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CAPITULO I. INTRODUCCION

1.1. LA NECESIDAD DE UN NUEVO PLAN GENERAL PARA
MARBELLA

El PGOU de Marbella aprobado por Orden del Consejero de
Vivienda y Ordenacion del Territorio de 25 de febrero de 2010
fue anulado por el Tribunal Supremo en 2015 (STS 4378/2015 y
STS 4379/2015 de 27 de octubre y STS 4380/2015 de 28 de

octubre, entre otras).

Desde entonces el Ayuntamiento de Marbella ha venido
trabajando en poner orden en su normativa urbanistica. Primero,
mediante el Protocolo de Actuaciéon aprobado el 10 de
diciembre de 2015 y, posteriormente, mediante la aprobacion
por el Pleno del Ayuntamiento, en su sesion de fecha 29 de
septiembre de 2017, del Texto Refundido del PGOU de 1986
(BOPMA n° 82 de 30/04/2018 y n° 221 de 16/11/2018.
Correccién de errores en el BOPMA n° 235 de 7/12/2018)". Méas
tarde, mediante la necesaria modificacion de la normativa
urbanistica del PGOU de 1986, aprobadas por el Ayuntamiento
Pleno en sesion extraordinaria de fecha 16 de mayo de 2018
(BOPMA n° 127 de 3/7/2018) y, finalmente, mediante la
aprobacion por el Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria del
27 de julio de 2018 del Expediente de Adaptacion Parcial a la
LOUA del PGOU de 1986 (BOPMA n° 197 de 11/11/2018).

Sin embargo, establecer un marco normativo estable no es

" Existe Sentencia del TSJA n2 165/2020, de 31 de enero, anulando el TR, pero carece de

firmeza.
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suficiente. El tiempo transcurrido desde la redaccién y
aprobacion del PGOU de 1986 hacen cada vez mas necesaria
y urgente su actualizaciéon plena, ajustando sus
determinaciones a las nuevas necesidades con objeto de dar
adecuada respuesta a las mismas. La necesidad de adecuar
el Plan a las nuevas regulaciones tanto territoriales como
urbanisticas o sectoriales, ya sean de ambito estatal como
autonoémico o local, y entre las que destaca la nueva

normativa ambiental, reafirman y justifican esa necesidad.

Por ello, el Ayuntamiento de Marbella ha iniciado ya el
proceso de revision del vigente PGOU de 1986. Primero,
mediante el documento de Criterios y Objetivos del nuevo
Plan General de Marbella ( Ayuntamiento Pleno de 16 /05/
2018) y, posteriormente, mediante el Dictamen juridico-
urbanistico sobre la situaciéon generada tras la declaracion
de nulidad de la revision del Plan General de Marbella de
2010 (noviembre de 2018) en el que, ademas de refrendar
los criterios del Protocolo de Actuacién municipal de
10/12/2015, se establecen las "lineas rojas” a tener en cuenta

en la revision del Plan General.

Posteriormente, mediante acuerdo de 21 de octubre de
2019 de la Junta de Gobierno Local acordaba la formulacion
del nuevo Plan, aprobando medidas de coordinacion y de
participacion-publicidad activa y, en concreto, requiriendo a
la Delegacién de Ordenacion del Territorio, Vivienda y
Urbanizaciones para que procediera a la elaboracion del

Programa de Participacion Ciudadana (que fue aprobado

por la Junta de Gobierno Local en su sesion de 13 de enero de
2020) y para que recabase la informacion previa precisa de
todos los drganos y entidades administrativas gestoras de
intereses publicos que puedan verse afectados por la Revision
del PGOU (lo que se ha efectud durante el mes de diciembre

pasado).

Previamente, mediante acuerdo de la Junta de Gobierno Local
de 30 de diciembre de 2019, el Ayuntamiento ha sometido a la
Consulta Publica Previa del articulo 133.1 de la Ley 39/2015 la
conveniencia y oportunidad de tramitar un nuevo Plan General
de Ordenacion Urbanistica para Marbella y sus objetivos y

criterios generales.

Finalizado el periodo de Consulta el pasado 2 de marzo de 2020,
la ciudadania ha refrendado claramente la opcién municipal de
proceder a la elaboracién y tramitacion de un nuevo Plan
General para Marbella que sustituya al ya obsoleto plan del 86.
Iniciando por tanto la fase de Avance que, es la fase en la que,
actualmente, nos encontramos. Un documento que incorpora
los resultados de las Consultas, asi como el de todas aquellas
actuaciones realizadas en el ambito del Programa de

Participacion Ciudadana.
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1.2. EL PLAN COMO INSTRUMENTO PARA LA ORDENACION
URBANISTICA DEL TERMINO MUNICIPAL

La LOUA asigna a los Planes Generales el importante cometido
de ordenar urbanisticamente la totalidad del territorio de cada
municipio adoptando las medidas necesarias para garantizar la
correcta ejecucion de sus determinaciones. En efecto, segin el
articulo 8.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (LOUA).

Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica establecen,
en el marco de los Planes de Ordenacion del Territorio, la
ordenacion urbanistica en la totalidad del término municipal
y organizan la gestion de su ejecucion, de acuerdo a las
caracteristicas del municipio y los procesos de ocupacion y
utilizacion del suelo actuales y previsibles a medio plazo.

1.2.1. El ambito del plan. Las lindes del municipio.

El término municipal, como dmbito claramente delimitado, y el
Ayuntamiento, como representacion de la ciudadania que ocupa
ese territorio, son dos instituciones de larga tradicion histérica y
fuerte arraigo en nuestro pais. Por eso, el municipio ha sido
siempre el espacio basico para la convivencia, un espacio
ordenado urbanisticamente a través de los instrumentos de

planeamiento general.

El ambito del Plan General de Marbella corresponde, por tanto, a
su término municipal completo. Las lindes del TM. de Marbella
con los Ayuntamientos limitrofes (Estepona, Benahavis, Ojén, Istan
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y Mijas) se encuentran actualmente definidas y establecidas
mediante el Decreto y las 6rdenes de deslinde que se citan a

continuacion:

e Decreto 89/2014, de 22 de abril, por el que se dispone
la alteracion de los términos municipales de Ojén y
Marbella, ambos en la provincia de Mélaga, mediante
segregaciones y agregaciones reciprocas (BOJA nim.
83 de 2 de mayo de 2014).

e Orden de 22 de octubre de 2018, por la que se
establecen, mediante actuaciones de replanteo, los
datos identificativos de la linea que delimita los
términos municipales de Benahavis y Marbella,
ambos en la provincia de Malaga (BOJA nim. 208 de
26 de octubre de 2018).

e Orden de 26 de octubre de 2018, por la que se
establecen, mediante actuaciones de replanteo, los
datos identificativos de la linea que delimita los
términos municipales de Estepona y Marbella, ambos
en la provincia de Malaga (BOJA nim. 212 de 2 de
noviembre de 2018).

e Orden de 23 de noviembre de 2018, por la que se
establecen, mediante actuaciones de replanteo, los
datos identificativos de la linea que delimita los
términos municipales de Marbella y Mijas, ambos en
la provincia de Malaga (BOJA nim. 230 de 28 de
noviembre de 2018).

e Orden de 30 de noviembre de 2018, por la que se
establecen, mediante actuaciones de replanteo, los
datos identificativos de la linea que delimita los

términos municipales de Istan y Marbella, ambos en

la provincia de Malaga (BOJA nim. 249 de 27de
diciembre de 2018)

Al sur, el linde del término municipal coincide con la ribera del mar,

segun establece la legislacion de Costas.

Como resultado de los diferentes deslindes
efectuados por la Junta de Andalucia, la

superficie actual se reduce a 117,3 Km2.

1.2.2. El marco territorial, urbanistico y sectorial

Las determinaciones del Plan se encuadran y deben ajustarse al

marco de la ordenacion territorial y urbanistica y sectorial vigentes.

La potestad de planeamiento municipal se ve condicionada por las
competencias de las distintas administraciones publicas que

concurren en el mismo territorio.

La legislaciones europea, estatal y autondémica, tanto las de
caracter indicativo (Estrategias, Recomendaciones, Libros, Agendas,
Protocolos, etcétera) como las de caracter preceptivo (leyes y
reglamentos), inciden en el territorio segun criterios de jerarquia,

competencia y especialidad.

A nivel europeo, destacan con caracter indicativo la Agenda
urbana de la UE, la Estrategia Territorial Europea y la Estrategia en
favor del desarrollo sostenible, entre otras. La regulaciéon de
caracter preceptivo viene establecida por Reglamentos y Directivas

comunitarias, destacando en materia ambiental, la Directiva

MARBELLA

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA) FIHABET X 03/07/2020 09:12:54 CET 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION
https://sede.malaga.es/marbella



https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 6 DE 185

Codigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion:

2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio
de 2001, relativa a la evaluacion de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente o la Directiva
2011/92/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 13 de
diciembre de 2011, relativa a la evaluacion de las repercusiones de
determinados proyectos publicos y privados sobre el medio

ambiente.

A nivel estatal y con caracter indicativo, son relevantes la Estrategia
de medio ambiente urbano, el Libro Blanco de la Sostenibilidad en
el planeamiento o la Agenda urbana Estatal. Y, con caracter
preceptivo, la Ley del suelo estatal (RDL 7/2015, de 30 de octubre)
y los Reglamentos de planeamiento y gestion urbanistica de 1978
todavia aplicables en nuestra comunidad con caracter supletorio.
Ademas de la numerosa y quizas excesiva multitud de normas
sectoriales, relativas a materias como costas, aguas, carreteras,
aeropuertos, vias pecuarias, contaminacién acustica, parques
nacionales, puertos, medio ambiente (Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluaciéon ambiental), etc., que condicionan no
siempre justificadamente el ejercicio de la potestad de

planeamiento.

A nivel autonémico, destacan con caracter indicativo, la Agenda
Urbana de Andalucia, la Estrategia Andaluza de Sostenibilidad
Urbana o el Pacto de los Gobiernos Locales contra el cambio

climatico, entre otros muchos.

Con caracter preceptivo, existen abundantes normas juridicas con
enfoque supramunicipal, entre las cuales destacan las relativas a la
ordenacion del territorio, competencia cuya titularidad

corresponde a la Junta de Andalucia y que se encuentra regulada
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en la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio
de la Comunidad Auténoma de Andalucia (LOTA).

Los instrumentos de planificacién previstos en desarrollo de la
LOTA, son el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia
(POTA), los Planes de Ordenacion del Territorio de ambito
Subregional, los Planes con incidencia en la Ordenacién del
Territorio o el Plan de Proteccion del Corredor Litoral en

Andalucia.

Debe tenerse presente que el articulo 35.4
LOUA establece la prevalencia de las normas
de aplicacion directa contenidas en los Planes
de Ordenaciéon del Territorio de ambito
subregional cuando estas sean contrarias o
incompatibles con las determinaciones del

instrumento de planeamiento urbanistico.

Son relevantes también los Planes Especiales de Protecci6n del
Medio Fisico de cada provincia (PEPMF) anteriores a la LOTA
que, aunque ya superados, siguen vigentes y han jugado un
papel relevante en orden a la ordenacion territorial. En el
Catélogo de Espacios y Bienes protegidos del PEPMF de la
provincia de Malaga, se incluyen varios espacios con
proteccion especial compatible pertenecientes al Término

Municipal de Marbella.

En cuanto a procedimientos, cobran importancia en la LOTA, las

declaraciones de interés autonémico.

Es importante recordar que, actualmente, el
planeamiento de nuestro ambito subregional, el
Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa del
Sol Occidental (POTCSO), se encuentra anulado
por Sentencia 4382/2015, de 6 de octubre del
Tribunal Supremo y que, el nuevo instrumento de
planeamiento territorial para la Costa, acaba de

finalizar la fase de consultas.

EI POTA, aprobado por Decreto 206/2006, de 28 de noviembre,
es el instrumento de planificacién y ordenacién integral que
establece los elementos basicos para la organizaciéon y
estructura del territorio andaluz, constituyendo el marco de
referencia territorial para los planes de dmbito subregional y
para las actuaciones que influyan en la ordenacion del
territorio. Este Plan aporta a la Comunidad Auténoma el marco
estratégico que, a largo plazo, orienta sus planificaciones y
politicas publicas y, a tal efecto, establece el Modelo Territorial

de Andalucia. Segun establece su articulo 6.1.c), "e/
planeamiento urbanistico esta obligado a guardar la debida
coherencia con las determinaciones de la planificacion

territorial.

Dentro del marco territorial del POTA, Marbella forma parte de
la Red de Ciudades Medias, que son aquellas que desempefian
una funcién esencial para la articulacién del territorio de
Andalucia como nivel intermedio entre los Centros Regionales
y las Areas Rurales. Para las Ciudades Medias, el POTA contiene
los siguientes objetivos orientativos:

a) La potenciacion, como nivel jerarquico intermedio del
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Sistema de Ciudades.

b) La potenciacion, como elemento clave para la
organizacion del territorio y los procesos de desarrollo

local y comarcal, y

c) La preservacion de los modelos urbanos propios de este

tipo de ciudades.

También contiene el POTA para estas ciudades una serie de

lineas estratégicas:

a) Incorporacion de las perspectivas supramunicipales, en
la ordenacién y gestion de estos &mbitos, impulsando
los procesos de cooperacién en el interior de las Redes
de Ciudades Medias.

b

=

Desarrollo de iniciativas y actuaciones enmarcadas en el

Programa Andaluz de Ciudades,

c) Favorecimiento de la localizaciéon en las Redes de
Ciudades Medias de equipamientos y servicios
especializados adecuando los programas regionales a

las determinaciones del Modelo Territorial de Andalucia.

d

=

Integracion de las Ciudades Medias y las Redes de
Ciudades Medias en los Ejes de Articulacién Regional, e)
aportacion de estrategias de ordenacion territorial de
apoyo a los sistemas productivos locales y a los procesos

de desarrollo rural, y
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e) Establecimiento de criterios en materia de politica
urbanistica y ambiental que favorezcan el
mantenimiento de los valores caracteristicos de este

tipo de ciudades.

Durante las distintas fases  del
procedimiento de elaboracién del nuevo
Plan General, las Administraciones que
ostentan competencias sectoriales, tanto
estatales como autondémicas, con
incidencia en la ordenacion urbanistica
(Carreteras, Vivienda Protegida, Memoria
Historica, Patrimonio Historico,
Ferrocarriles, etc.) han de emitir informes
legalmente previstos, cuyas
consideraciones se deben valorary, en su
caso, integrar en el planeamiento a lo

largo del proceso de Revision.

El marco normativo autonémico en materia de urbanismo, lo
constituye  fundamentalmente la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (LOUA), como norma esencial que
regula el contenido de la potestad de planeamiento y
distribuye las competencias de Comunidad Auténoma y
Municipio en el proceso de elaboracion del Plan General, y el

Reglamento de Disciplina Urbanistica (RDU).

Recientemente se han aprobado diversas normas legales,
destacando el Decreto-Ley 3/2019, de 24 de septiembre, de
medidas urgentes para la adecuacién ambiental y territorial

de las edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma

de Andalucia.

Por lo que respecta a la legislacion sectorial, conviene aclarar que
su incidencia sobre el Plan General es muy amplia y variada,
destacando la legislacién ambiental que tiene caracter prevalente

sobre la ordenacion territorial y urbanistica.

Capital importancia cara a la elaboracion del Avance tiene la
normativa municipal. El Ayuntamiento de Marbella cuenta con un
Plan Estratégico, un Plan de Movilidad y un Plan Director del
Corredor Verde Las Chapas, entre otros instrumentos indicativos.
Y, en el plano preceptivo, cuenta con varias ordenanzas
municipales que pueden tener incidencia en el planeamiento
(ordenanza sobre redaccién y tramitacion de los proyectos de
urbanizacién y recepciéon de obras de urbanizacién, sobre
implantaciéon de infraestructuras radioeléctricas, sobre uso y

proteccion de zonas verdes y arbolado, etc.)

El marco en el que se inicia la revision no es, por otra parte, pacifico
ni exento de problemas. El nuevo Plan General nace en un contexto
complejo. Las recientes reformas, a doble nivel autonémico y
estatal, de la legislacién urbanistica o de la ambiental, unidas a la
necesidad de apostar por un modelo de planeamiento
radicalmente diferente al actual, configuran un escenario dificil

pero apasionante.

La LOUA, que entr6 en vigor en enero de 2003, ha sufrido mas de
10 cambios legislativos, algunos de gran calado, en sus 15 afios de
vigencia. Cambios no siempre acertados, lo que ha propiciado que
la Junta haya iniciado una reforma en profundidad del texto legal

actual, encontrandose ya en fase de elaboracion un nuevo texto
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legal. En el momento de redaccién del presente Avance, se halla
en tramitacion el anteproyecto de la futura Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio del Territorio de Andalucia (LISTA),
que incorporara los contenidos de la Ley de ordenacién del
Territorio de Andalucia y de la Ley de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia.

En ese periodo de tiempo también se ha modificado y de forma
sustancial, la ley estatal. Aunque sin competencias en el urbanismo,
al Estado corresponde fijar, entre otras, las condiciones basicas del
derecho de propiedad. Eso es lo que ha hecho la ley del suelo
estatal de 2007 posteriormente modificada y ampliada en 2013 por
la denominada Ley de las 3R: Regeneracion, reforma y
rehabilitacién urbana. Esa legislacion estatal ha sido refundida en
2015. El resultado es la Ley del suelo y rehabilitacién urbana que

constituye el actual marco estatal en la materia.

Més compleja si cabe se presenta la incardinacion en el urbanismo
de las determinaciones de la legislacion sectorial. Frente al intento
tradicionalmente integrador de la legislacion urbanistica, las leyes
sectoriales han sido siempre renuentes a ceder un apice de sus
competencias. Hoy la buena coordinacién del urbanismo con las
politicas sectoriales (especialmente con la legislacion ambiental, la
LGICA) se torna una ardua y compleja tarea, resultando casi
imposible la simplificacion y agilizacion de tramites y

procedimientos.
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CAPITULO Il LOS ANTECEDENTES DE LA ACTUAL

SITUACION URBANISTICA

2.1. EVOLUCION HISTORICA DESDE LOS PRIMEROS
ASENTAMIENTOS

Los hallazgos puntuales localizados sientan las bases de una
primera humanizacién del territorio en el Paleolitico (Coto Correa,
Altos de Artola). Las cavidades del relieve han contribuido a que
conozcamos cuevas y necropolis utilizadas durante el Neolitico y
el Calcolitico (abrigos de Puerto Rico, Cueva de Pecho Redondo o
las Cuevas de Nagtieles) y de asentamientos al aire libre como el

Lomo del Espartal de la Edad del Cobre.

Hace 2.700 afos los fenicios se establecieron en estas costas, en Rio
Real y en la zona de las Chapas, iniciando una actividad econémica
basada en los intercambios con las poblaciones autdctonas y en la
produccion de salazones de pescado, elemento fundamental de la
prosperidad de los siglos siguientes. Los romanos reforzaran esta
explotacion, sobre todo del garum, salsa que se exportaria por todo
el Imperio. Los asentamientos romanos mas importantes los
encontramos junto al arroyo del Chopo y Rio Verde, donde se
encuentran restos de unas termas, de una basilica paleocristiana y

pavimentos de mosaicos.

La llegada de los musulmanes supuso el definitivo abandono de los
asentamientos costeros y favorecié la creacion de estructuras

defensivas en altura como es el caso de Cerro Torrdn, Alicates o
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Nagiieles. Al abrigo de estas fortificaciones denominadas husun
surgieron concentraciones de poblacion campesina. Este
modelo de emplazamientos, que responde mas a inquietudes
defensivas méas que a la organizacién de la produccién, y
division administrativa se extendera a lo largo de la Edad Media
dando lugar a la denominada Tierra de Marbella, en la que
existe una red de poblados campesinos, denominados alquerias,
como Tramores o Daidin cuyos vinculos sociales y econémicos

permaneceran durante los siglos de dominacién érabe.

Esta etapa, escasa en cuanto a registros arqueolégicos y
documentales, finaliza a fines del siglo IX con la construccion
del castillo alcazaba de Marbella. Obedece, entre otros
propésitos, al control y organizacién econdmico-administrativa
de este territorio. Se construye sobre los restos de un
asentamiento romano, que algunos identifican con la
denominada Salduba, y otros creen que corresponderia con

Cilniana.

Ndcleo de Marbella (Hasta mediados s.XX.)

Al-Idrisi definié a la ciudad en el siglo Xl "como pequefa pero
bien habitada" con una poblaciéon que se estima rondaria las
3.000 personas. Por su situacion estratégica fue fortificada,
ocupando la medina de intramuros aproximadamente 90.000
m?, contando con tres accesos o puertas: la de Mélaga (al este),
la de Ronda (al norte) y la de la Mar (al sur). El perimetro central
de la vida urbana se limita a una pequefia area delimitada por

las actuales calles de Ramon y Cajal, Huerta Chica, Peral,

Chorrén, Portada, Muro y Tetuan. Ademas del Castillo, construido
en época califal en el s.X (ampliado por ndcleo los nazaries en el

siglo XIV) y la ciudadela, de las que destacaban por su porte las

ﬁm.- e la Gudad )y Cautitle de Taruefla en donde s dem

yta Dareria

=
Torre del Chorrof .
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Plano de 1726 del recinto amurallado de.' Marbe/la,
torres de la Vela, Cubo, Chorrén o del Puente Levadizo, a lo largo
del litoral se localizaban torres almenaras (posiblemente dieciséis)
que permitian vigilar y enviar sefiales. Durante la etapa musulmana
la ciudad se dedicaba principalmente a la agricultura siendo
destacables sus huertas y grande la fama que alcanzaron sus higos

y sus morenas dedicadas a la seda.
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Grabado publicado en el Rey Planeta. Se puede apreciar un ensanche
de arrabal situado en el lado norte de la ciudad y que las aguas del
foso pudieron derivarse a partir del cauce del Arroyo de la Represa.

En 1485, la conquista de la ciudad por los Reyes Catolicos marca el
inicio de un periodo de cambios. El pueblo abandoné el recinto
amurallado del castillo para extenderse por toda la zona. A este
periodo se remonta la construccién de algunas capillas o los
conventos de la Santisima Trinidad, casas sefioriales para los nuevos
administradores como la Casa del Corregidor, asi como el Hospital
de San Juan de Dios o el Hospital Alonso Bazan (alcaide en 1.548
que tras su muerte cedid sus casas para la construccion de este

recinto), sede del Museo del Grabado Espafiol Contemporaneo.

Urbanisticamente se abren nuevas calles, como la Calle Nueva que
enlazaba el centro urbano con la puerta del Mar a través de un

acceso luminoso y amplio que rompia la constrefiida trama arabe.

AVANCE 2020

Pero sin duda la actuacién mas ambiciosa fue la construccion de
la Plaza de los Naranjos, para lo que se derribaron casas y a la
que se abrieron nuevas construcciones como las capillas de
Santiago o Jacobo, el antiguo Ayuntamiento (actual despacho
de la alcaldia y sala de comisiones), la carcel en cuyo solar se

levanta el actual consistorio y la fuente central.

Durante la época de los Austrias continta la expansion de la
ciudad, contabilizandose en el siglo XVI ochocientas casas que
se distribuian a lo largo de cuarenta y cuatro calles, cuatro
plazuelas y la gran plaza central, y era posible distinguir una
primera zonificacion entre el barrio de Pedraza (al poniente) y el

de la Puerta del Mar (al sur).

Del siglo XVII destaca la Iglesia de la Encarnacién (1618) cuyo

campanario fue el lugar mas elevado de la poblacion.

En el siglo XVIIl aparece el primer barrio de San Francisco o Alto,
al norte de las murallas con calles tan emblematicas como
Ancha o Lobata. Posteriormente se edificaron la ermita del
Cristo de Vera Cruz (actualmente del Santisimo Cristo) y el
convento de San Francisco que da nombre a este barrio, lo que
evidencia la "consolidacion urbana” de esta zona. En el censo
realizado en 1561 se contabilizaron 472 vecinos intramuros y

168 en este arrabal (vecinos no habitantes).

Sera en el siglo XVIII cuando esta primera expansion adquiere
“categoria de barrio" y se integra en la ciudad con el empedrado
de sus calles, con fuentes y con la aparicion y multiplicacion de

casas sefioriales con pozos y jardines, localizandose mas al norte

haciendas agricolas en las que ademas de las tradicionales vides se
cultivaba cafia de azucar y olivos, y contaban con molinos y algunos

trapiches de azlcar, estando documentada la existencia del de

Tomas Dominguez o del de la Inquisiciéon.

. Posadda
. Suardin it Drnsipel
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Marbella y sus alrededores (1810-1811) Cuadernos de h/'sto;/';uu
moderna. Angjos 2010, IX, 93-122.
El Barrio Nuevo o El Barrio, como popularmente se le conoce,
inicialmente surge al este del recinto amurallado junto a la Puerta
de Malaga, en la margen del actualmente embovedado Arroyo de
Represa, coincidiendo con el decaimiento de la actividad corsaria y
la mejora de la vigilancia del litoral, con lo que sus habitantes por

lo menos tenian tiempo de refugiarse en el recinto amurallado

frente a las amenazas de los piratas. Como en el caso anterior, la
muralla era no sélo el limite fisico sino que representaba una
division social entre las clases pudientes de intramuros y los

habitantes de menos recursos de este asentamiento, lo que ademas
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se fortalecia con la barrera que representaba el propio arroyo. La
comunicacion entre ambos enclaves se realizaba a través del Puente
de Malaga (dinamitado durante la Guerra de la Independencia y
después reconstruido, para ser desmantelado definitivamente en

1965 al ser el arroyo embovedado).

También como en el caso de San Francisco la consolidacion de esta
zona comienza en el siglo XVIII, pero no serad hasta una centuria
después cuando se pueda hablar de una zona totalmente integrada
en la ciudad. Estaria delimitada por el Arroyo de la Represa
(lavadero comunal, tenerias y curtidos), por el camino de Malaga y
el testero sur de la muralla. Las viviendas que respondian en general
a una tipologia muy simple, casas sencillas de cal con huertos
adosados y pequefias cuadras o corrales, se distribuian en torno a
las cinco calles trazadas cartesianamente denominadas del Rio, San

Cristobal, San Ramon, de la Luna, Lucero.

Otro espacio urbano sustancial en el desarrollo sur de la ciudad fue
La Alameda. Aunque se tienen referencias de su amplitud y belleza
en el siglo XVIII, fue en el s. XIX cuando se convirtié en el epicentro
de la vida vecinal. Constituia una zona verde portentosa, amplia y
diafana, que abarcaba unos 20.000 metros cuadrados y llegaba
desde la propia muralla hasta La Marina, mas o menos a la altura

del actual paso subterraneo de la avenida del Mar.

Ya en el siglo diecinueve Marbella se convirti6 en la capital nacional
de la siderurgia con los primeros altos hornos de Espafia: tres en la
finca de La Concepcién y tres en El Angel, de las familias Heredia y

Ejird. Aqui se llego a fabricar el 75 por ciento del hierro que se

AVANCE 2020

fundia en Espafia procedente de la finca de El Pefioncillo, que se
exploté hasta 1931. Finalmente la industria siderurgica se
hundié por la competencia del norte (Vizcaya). Como recuerdo
del pasado industrial y minero de Marbella, destacaba la
existencia hasta 1934 de un pantalan de hierro construido por
la "The Marbellan Iron Ore C.L." que exploté la mina de hierro
del Pefioncillo (aproximadamente en la actual bajada de Miguel

Cano).

Hasta mediados del siglo XX, la urbanizacién de la antigua
Marina, la franja litoral mas cercana al casco histérico y a la
muralla sur, que coincide con la expansion del casco, va muy
ligada al fendmeno turistico. También en esta época se
construyen unas casas en torno al puerto pesquero para alojar

a los hombres de la mar y unos diques con los que librar a sus

barcos del embate de las olas, origen del Barrio de La Bajadilla.

Cargadero de mineral "El Cable”
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Evolucién del nicleo de Marbella. Escala 1:5.000. Ortofoto 1.956.
B Hasta el s.XVIII. Ciudad intramuros.
I siglos XVIII-XIX. Barrio de San Francisco, Barrio Nuevo y La Alameda.

] Hasta mediados 5.XX. La Marina, Barrio de Pefiuelas y La Bajadilla

AVANCE 2020 e

E MARBELLA

NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA) HIIHBE T 03/07/2020 09:12:54 CET

)

Hacienda electronica
local y provincial

CODIGO CSV

18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION

https://sede.malaga.es/marbella



https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 13 DE 185

Codigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion:

Nucleo San Pedro Alcantara

A finales del siglo diecinueve, en 1.860, el general Manuel Gutiérrez
de la Concha, Marqués del Duero, funda San Pedro Alcantara, la
mayor obra de colonizacién agricola realizada en nuestro pais por

un particular sobre 10.000 hectareas de terreno situadas entre los

-~
-
-
=

=

Mapa de San Pedro y su entorno en 1881. Trabajos topograficos del municipio de
Marbella. 1870 (sic). Instituto Geografico Nacional.

rios Guadaiza y Guadalmansa. Fue una colonia dedicada al cultivo
de la cafa de azlcar y la remolacha, contando con su propio
ingenio azucarero, varias presas, mas de veinte kilometros de

acequias, carriles y molinos.

La colonia de San Pedro Alcantara obtuvo en 1867 los beneficios de
las leyes de fomento de la poblacién rural, sobre todo ventajas
fiscales para el propietario y exencién del servicio militar para los

colonos, en relacion de arrendamiento o aparceria. Tenia como

AVANCE 2020
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objeto principal el cultivo y molienda de la cafia de azlcar, un
negocio en auge en esos momentos en la costa mediterranea

andaluza.

La colonia se articulaba en base a una plaza de forma
rectangular, donde se situaron los edificios mas representativos
(iglesia, casa administracion...), mientras que las casas formaban
manzanas de forma reticular dispuestas en un principio en dos
calles, la Alta y la Baja, que posteriormente se convertirian en
tres, La Gasca, Pizarro y Duero. Al este, y algo alejado del centro
urbano, se ubicaron los establos, almacenes y talleres,

imprescindibles para la actividad agropecuaria de la colonia.

En la colonia se pretendié una agricultura innovadora, con la
extension del regadio, andlisis de tierra, participacién en
exposiciones, empleo de moderna maquinaria, el proyecto de
una granja modelo y la contratacion de técnicos especializados,

como ingenieros industriales y agricolas.

La instalaciéon de una fabrica de azdcar, o ingenio azucarero, que
suprimiera los elevados costes de transporte de la cafia de azlcar a
Mélaga era indispensable. Para ello, el Marqués del Duero eligié,
para su construccién, unos terrenos situados a 500 metros de la

poblacion, con una fachada a la carretera Cadiz-Mélaga.

La fabrica, inaugurada en mayo de 1871, dio lugar al barrio
conocido como El Ingenio. El complejo industrial albergd, ademas,
unas bodegas que producian un moscatel de gran calidad y una
fabrica de alcohol, La Alcoholera, convertida hoy en centro cultural

polivalente.

Del edificio original, tan sélo se conserva la nave principal y la torre.
La nave principal con cubierta a dos aguas, resuelve sus alzados
principales escalonando las caidas, para lo que utiliza cornisas y
revestimiento ceramico. En los laterales, la cubierta queda sostenida
con cornisa. El torredn simula una fortaleza defensiva en su parte
superior, recuperando remates propios de estas construcciones.
Todos los huecos se encuentran enmarcados por falso recercado de

ladrillo.

En 1874 la finca se vendié a los prestamistas principales, que
constituyeron en 1875 la Sociedad Colonia de San Pedro Alcantara.
Hicieron fuertes inversiones, sobresaliendo la construccion de
cuatro embalses entre la década de 1880 y comienzos del siglo XX,
(Las Medranas, 1884; Cancelada,1886; presa de La Leche, 1903;

Pantano Roto).
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Guadalmina, La fabrica de Hielo,. Su situacion a los pies de la
N-340 permitia el repostaje de ciertos transportes que hacian el
recorrido entre los puertos de Malaga y Algeciras. Actualmente,
la nave mantiene un letrero con piezas ceramicas que recuerda
su uso como almacén y fabrica de hielo dentro de un destacado

contexto agro-industrial.

Nave de dos cuerpos, la primera con estructura de pilares que
soporta una cubierta inclinada a dos aguas y la segunda anexa

con estructura de hormigén y béveda de medio punto rebajado

también de hormigén.
En la gestion continud un relevante capital humano, francés sobre

todo, ya que la fabrica fue vendida a una empresa de esta
nacionalidad, con fuerte aportacién de la Fives-Lille, que durante
algln tiempo cultivd remolacha, aunque pronto se volvié a la cafa.
Por su parte, la poblacién ascendié hasta 2.000 habitantes,

jornaleros en esos momentos.

En 1903 la Sociedad General Azucarera de Espafia adquirié la
fabrica de San Pedro Alcantara, en 1910 el resto del latifundio. Con
posterioridad, la fabrica azucarera, amenazada desde hacia afios
por la menor productividad de la cafa frente a la remolacha,

extendida ésta por varias regiones espafiolas, cerraria en 1915,

mientras la alcoholera continuaria en funcionamiento hasta la

— - 2ol .

década de 1930, cuando la compaiiia parceld la antigua colonia Imagen del interior de la Fabrica de Hielo recientemente
para su venta. acondlicionada para tienda de muebles.

Hacia 1947 se construye otra infraestructura como complemento

de la labor agro-industrial que se desarrollaba en la Hacienda
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Evolucién del nicleo de San Pedro. Escala 1:10.000. Ortofoto 1956.
B s.xix. Fundacién de la Colonia y El Ingenio.

[] Hasta mediados s.XX. Ampliacién de la colonia, Barrio de los Catalanes y Fabrica de Hielo.
e ¥
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2.2. LOS PRIMEROS INTENTOS DE PLANIFICACION DEL

TERRITORIO: DE LOS ANOS CINCUENTA A 1968.

A mediados del siglo XX, la Costa del Sol reunia todas las condicio-
nes para poder ser considerada lugar de interés para el turismo:
playas extensas orientadas al sur y protegidas por las montafas,
amplia vegetacién y una leve presencia humana dedicada a la agri-

culturay a la pesca.

En este contexto se inicia el desarrollo turistico de la Costa del Sol,
y en Marbella empieza desde mediados de siglo un proceso irre-
versible de ocupacion del suelo, con intervenciones aisladas donde
cada edificio, cada complejo turistico y cada hotel se convierten en

nucleos de actividad interconectados por la CN-340.

En paralelo comienzan a redactarse los primeros planes y estudios
para intentar encauzar este proceso, planificando el territorio para
su explotacion turistica, lo que demuestra la consciencia que se te-
nia de las posibilidades y atractivos de nuestra costa cara al turismo,
tan necesario como fuente de divisas, a la vez que se mostraba una
cierta sensibilidad urbanistica para intentar encauzar estos creci-

mientos de una forma ordenada.

En 1955 y siguiendo las directrices del Plan Nacional de Turismo, se

redact6 el Estudio para la Ordenacion de la Costa del Sol, y donde

compuesto por nicleos urbanos y espacios naturales de apro-
piacion turistica unidos por vias de comunicacion. El Estudio po-
nia el acento en el territorio (y no solo en la mera ordenacién
urbanistica) regulando, mediante ordenanzas de proteccion, el
paisaje y los espacios naturales como playas y otros lugares de
interés turistico, estableciendo normas de regulacién de la edi-
ficacion por razones de su emplazamiento, proteccion de loca-

lizaciones, localizacién de campamentos...

Un afio después, se aprobada la Ley del Suelo de 1956 que per-
mitia, en suelo rustico, implantaciones acordes con el entorno,
y cuyos tipos de construccién tenian que ser adecuados a su
condicién aislada, quedando prohibidas las edificaciones carac-
teristicas de las zonas urbanas, especialmente los bloques de
pisos. En dichos ambitos, las obligaciones de los propietarios se
limitaban a la obligacién de ceder al Ayuntamiento los terrenos
viales y los destinados a parques y jardines, sin establecer es-
tandares minimos y a la de edificar en los plazos establecidos.
Bajo este marco legal, se implantan las primeras instalaciones
hoteleras y se construyeron viviendas aisladas comenzando a
formarse las primeras urbanizaciones turisticas para acoger a los

residentes estacionales.

Desde el Ministerio de la Vivienda Informacién y Turismo se

alertaba de las nefastas consecuencias que el crecimiento in-

dificultar el desarrollo turistico, ya que ese sector era necesario

como motor econdmico de nuestro pais.

El problema como reconocia el ministro responsable de turismo Al-
fredo Sanchez Bella en una entrevista recogida en la revista Desa-

rrollo n® 14 de mayo de 1972, citada por Fernando de Teran es que:

“No habia mas remedio que hacer el hotel en mitad de la
playa y sin carreteras, ni depuradoras, ni teléfono, porque
no habia mds dinero que el justo para levantar las camas y
no habia mas remedio que hacer ese mediocre urbanismo
que se ha hecho....Si Esparia hubiera hecho la infraestructura
al mismo tiempo que la estructura, no hubiéramos crecido
en la medida conveniente, porque no hubiéramos tenido dli-

nero ni para empezar”.

Un problema, el de la falta de infraestructuras que sera endémico
en nuestro urbanismo. Fue, en todo caso, una época de intensa pla-
nificacion en el sector turistico. Con la redaccion de estudios para
control y analisis de los problemas consecuencia del rapido creci-
miento urbano vy turistico previsto. Sin embargo, la rapida caduci-
dad de los estudios, la inoperancia de las herramientas disponibles
y la desorganizacion y falta de medios de los propios érganos de
gobierno de las administraciones para la puesta en practica de los

mismos, hicieron que estos primeros intentos fueran totalmente in-

los desarrollos urbanos no se plantean como una mera extension eficaces.
controlado podria deparar sobre la calidad del territorio y su
natural de la trama consolidada, sino como un conjunto territorial
oferta, pero, por otro lado, se estimaba que no se podia o debia
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En ese contexto, se presenta en 1960, ell Plan de Ordenacién y
Desarrollo de la Costa del Sol (Malaga - Estepona), que resultd
insuficiente, ya que el documento, que se redacté a nivel de ante-
proyecto, susceptible de modificaciones y avances de detalle en
cada uno de los sectores que se desarrollasen posteriormente, so-
lamente contemplaba el desarrollo de los nlcleos urbanos existen-
tes apoyandose en la carretera CN-340 paralela a la costa. Pero ape-
nas consideraba las franjas intermedias de costa entre esos nlcleos
urbanos. A estas zonas rurales o intermedias entre los nicleos les
asignaba unas ordenanzas muy restrictivas que solo permitian la

construccion de viviendas unifamiliares aisladas o bungalows.

Este plan se redacto justo cuando el fendmeno empezaba y cuando
se publicé en 1961 el proceso de explotacién econdémicay de trans-
formacion sobre la zona empezaba a resultar imparable, siendo ig-
norado por un proceso imparable e irreversible, aunque sirvi6é de
base para las normativas urbanisticas posteriores de los municipios

afectados.

La administracién empieza a asumir que resulta imposible contener
el turismo dentro del ambito de los crecimientos naturales de los
municipios costeros y también que la situacion de las infraestructu-
ras, tan necesarias, resulta claramente deficitarias, por lo que en
1962 se aprueba el Plan de Desarrollo Econémico y Social de la
Provincia de Malaga, donde la administracion renuncia a que el
desarrollo turistico (considerado como articulo de lujo) sea objeto
de inversiones publicas, con lo que se dejaba la puerta abierta a las

inversiones privadas.
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En julio de 1962, se produjo un cambio de gobierno que significo
una revolucién en la concepcion del turismo, al modificarse la es-
tructura del Ministerio e implantarse medidas de promocién, con-
cesion de premios como la Medalla del Mérito Turistico, acompa-
fadas de masivas campanas publicitarias con la edicion de carteles,

folletos, desplegables en varios idiomas, etc.

Es de destacar la especial importancia dada al crédito hotelero y la
ayuda para equipamientos de campos de golf o puertos deportivos
o la llamada Ley de Centros y Zonas de Interés Turistico. Esto se
tradujo en instalaciones hoteleras de mayor envergadura y grandes

urbanizaciones.

La administracion local entendia como insuficientes los esfuerzos
iniciados por el Estado para ordenar y controlar el crecimiento de
la costa, por lo que el Gobierno Civil de Mélaga, desde su Gabinete
Técnico, encargd un nuevo estudio: La Costa del Sol y sus proble-
mas (1964), que ya reconocia la laguna dejada en la ordenacién de
las zonas intermedias entre nucleos, “cuya ocupacion no se preveia,
en los que la construccion y la urbanizacion ha tenido que produ-

cirse a su albedrio a falta de previsiones’.

Es patente la preocupacion por el paisaje, indicandose que:

"es cierto que la transformacion del paisaje es una conse-

cuencia axiomatica de su utilizacion urbanistica, pero lo an-

neracion, entendiendo como tal la desaparicion de los
elementos armonicos que componian el paisaje sustitui-
dos por una acumulacion de edificios no siempre de for-
mas afortunadas, sin el contrapunto de preservar sus

mejores valores ni reordenar los espacios libres...”

La misma preocupacion se manifiesta hacia las playas:

"Las playas, que no son solo paisaje, sino elemento esen-
cial y directo de la utilizacion turistica, han salido muy
malparadas del primer empujon de la urbanizacion. En
todos los nicleos urbanos sigue faltando un paseo ma-
ritimo que acote, permita contemplar y facilite el acceso

a las playas...”

El estudio, a la vista del proceso urbanistico no reglado, vuelve
a reiterar la necesidad de disponer de un Plan de Ordenacién
definitivo para la Costa indicando que ya se estaba redactando
el Plan Comarcal de la Costa del Sol o Plan de Ordenacién Ur-

bana de la Costa del Sol Occidental.

Mientras llegaba ese Plan se aprobaron las Normas Subsidiarias
y Transitorias de la Costa del Sol Occidental de 1964. Normas
que regularian las construcciones y urbanizaciones particulares
en cada zona de aplicacién durante el periodo transitorio hasta

la promulgacién de los nuevos planes de Ordenacion de cada

En Marzo de 1965, el Ministerio de Informacién y Turismo ordend
de oficio iniciar el procedimiento correspondiente para declarar a
la Costa del Sol Occidental “Zona de Interés Turistico”, segln la

Ley de Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional de 1963.

La Ley pretendi6 dotar de un marco normativo que permitiese la
explotacion privada de nuevos suelos garantizandose las infraes-
tructuras basicas y servicios, facilitando la posibilidad de transfor-
mar suelo rustico en urbanizable a través de la redaccién de Planes
de Ordenacién Urbana. Suponia una alternativa a la Ley del Suelo
de 1956, que quedaba relegada al ambito urbano y a las periferias

de las ciudades.

Tras tres afios en redaccion, el Plan Comarcal de la Costa del Sol o
Plan de Ordenacion Urbana de la Costa del Sol Occidental no llegd
a aprobarse definitivamente por el Estado corriendo idéntica suerte

que los anteriores intentos planificadores.

La propuesta planteaba la ordenacién mediante zonificaciones, la
atencion a los traficos rodados con circulaciones rapidas y lentas, el
funcionalismo moderno, el organicismo noérdico, la ciudad jardin o

el policentrismo de las ciudades inglesas.

Una vez mas, esta propuesta establecia que se iria generando pau-
latinamente una ciudad lineal extensiva de 80 kildmetros, enten-

diendo que nada de lo que sucediera deberia considerarse como

terior no se refiere a esa transformacion, sino a una dege- municipio.
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un hecho aislado, sino que deberian valorarse sus posibles reper-
cusiones en el conjunto. El plan, por tanto, analiza a la Costa del Sol
como una unidad econémico-urbanistica que surge sobre una es-

tructura fraccionada de municipios tradicionales.

Por otro lado el plan reconocia los valores paisajisticos de la zona y
establecia un sistema de protecciones: a la edificacion en la zona
costera, de obstruccion de vistas, areas arboladas, cultivos de cali-
dad, restos histéricos y arqueoldgicos, cauces publicos, vias de co-

municacion...

El estudio reconocia de manera realista y en continuidad con los
estudios precedentes que no era suficiente con planificar el creci-
miento expansivo de los municipios existentes sino que debia aten-
derse a los asentamientos turisticos en los territorios intermedios,
tratados como unidades urbanas autosuficientes dentro de un sis-

tema nuclear que garantizase su funcionamiento.

Fue un plan que solo pretendia indicar las tendencias y las solucio-
nes y se proclamaba a si mismo exclusivamente como una herra-
mienta tedrica y no como una herramienta supramunicipal de obli-
gado cumplimiento. A fin de cuentas, el Plan remitia a los planes

generales municipales para concretar sus propuestas.

En conjunto, el proceso que va de mediados de los afios cincuenta
hasta el primer plan general de Marbella de 1968, se caracteriza por
por la ausencia de planes territoriales debido a las insuficiencias y

carencias legales para actuar sobre un marco territorial superior al
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término municipal, por lo que los intentos realizados se vieron
abocados al fracaso. Los intereses econdémicos y la disponibili-
dad de los terrenos fueron los que determinaron (y no la plani-
ficacién) el emplazamiento de las nuevas urbanizaciones y edi-

ficaciones y edificaciones turisticas.

En paralelo a la redaccion de estos planes y estudios, en Marbe-
lla, al igual que en el resto de la costa del Mediterraneo, entre
la carretera N-340 y la costa y con el perfil de Sierra Blanca al
fondo se habian implantado los primeros establecimientos tu-

risticos y las primeras urbanizaciones.

Muchas urbanizaciones habian iniciado la tramitacién de sus co-
rrespondientes planes parciales, aunque solamente cuatro ha-
bian alcanzado la aprobacién definitiva: Calahonda, Elviria, Pi-

nomar, Cascada de Camojan y Andalucia la Nueva.

La ocupacion del suelo en 1968, se puede estimar en torno a las
370 Has, sumando los nucleos de Marbella y San Pedro y las
nuevas urbanizaciones y establecimientos hoteleros que se ha-

bian ido implantando hasta esa fecha.

(1) Este apartado resume e incorpora el analisis efectuado por:

- Primeros planes en la Costa del Sol (1955-1967): la escala in-
termediia frente al crecimiento concéntrico. Gavilanes Vélaz de

Medrano. Universidad de Malaga.

-Fl estilo del relax N-340. Mélaga, h. 1953-1965. Mélaga: C.O.A.
Andalucia Oriental, 1987, p. 57-62.Ramirez, Juan Antonio; San-

tos, Diego,; Canal, Carlos.

- £/ corredor de la carretera N-340 como eje historico del lito-
ral andaluz: metodologias de caracterizacion y estrategias para
su patrimonializacion y regeneracion sostenible. Grupo de In-
vestigacion HUM-666 Ciudad, Arquitectura y Patrimonio Con-

temporaneos.

- Planificacion, andlisis y estudio de la Costa del Sol: Revision
de los ejercicios de control y proyeccion turistica redactados
entre 1950 y 1980. Lourdes Royo Naranjo. E.T.S.A. de Sevilla.
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2.3. EL PRIMER PLAN DE ORDENACION PARA MARBELLA. EL
PLAN GENERAL DE 1968.

En 1968, en el marco del Plan Comarcal de la Costa de Sol Occiden-
tal se aprobd definitivamente, por Orden Ministerial, el Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbana de Marbella y Plan Parcial de su nticleo
urbano, redactado por los arquitectos Sanchez de Ledn, V., Gue-

rrero, A. y Lantero, E.

Con el objetivo de adaptarse al fuerte incremento demogréfico pro-
ducido y prever un ensanche ordenado, se establecian una serie de
protecciones de las zonas arboladas y margenes de rios y se insistia

en la conveniencia de la repoblacion forestal de las zonas altas.

Los redactores hacian hincapié en la patente gravedad de la falta
de accesos publicos a las playas, para lo cual establecieron una re-
glamentacién de los accesos a las mismas y a las urbanizaciones.
Asimismo, prestaron atencién a las torres vigias y a los posibles

puntos de interés turistico y arqueoldgico del término.
Nucleos

Siguiendo las determinaciones del plan comarcal, y estimando el
crecimiento en funcion de la capacidad de las playas, se organiza
el término municipal en tres zonas: desde el Rio Guadalmina hasta
Rio Verde (68.000 hab.); desde Rio Verde hasta Rio Real (101.000
hab.) y desde Rio Real hasta Mijas (80.000 hab.), con sus centros
correspondientes Nueva Andalucia, Marbella y Elviria. San Pedro
mantendria el caracter de centro secundario. En consecuencia, se
proponen tres ciudades turisticas con su centro de gravedad en el

Casco de Marbella.
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Clasificacion del suelo

Por lo que respecta a la clasificaciéon de suelo, el modelo legal

era diferente al actual y distinguia entre:

o Suelo urbano. Marbella (casco y ensanche, limitado al
norte por el trazado de la futura autopista, el mar al sur,
al este el arroyo primero y al oeste el arroyo Guadalpin)
300 Has. y San Pedro 50 Has.

e Suelo de reserva urbana, una al norte de Marbella (al
otro lado de la autopista en proyecto, ensanche a largo
plazo, 50 Has.), y otra como ampliacion légica de San
Pedro, que rodea el casco (50 Has.).

e Suelo rustico, el resto del término, salvo las urbanizacio-
nes aprobadas (Calahonda, Elviria, Pinomar, Cascada de

Camojan y Andalucia la Nueva). Dividido en:

- Zona de proteccion, suelo forestal, protecciéon de cau-
ces, de vias de comunicacién, de cultivo, del paisaje,

de vistas y de restos de valor histérico.

- Zona de control, que la dividia entre la zona de la ca-
rretera hasta la costa, subzona especial costera,
donde se permitian instalaciones balnearias, vivien-
das unifamiliares aisladas en parcela minima de 5000
m?, centros comerciales, edificios de uso publico, ho-

teles, campings, e urbanizaciones autosuficientes.

Para que las urbanizaciones fueran autosuficientes se proponian
edificaciones complementarias agrupadas, formando centros
comerciales y representativos con servicios religiosos, sociales,

comerciales y administrativos.

Por otro lado, se establecian normas especiales para la legalizacion
de las urbanizaciones existentes, iniciadas o en tramite, clasifican-
dolas en aquellas que tenian aprobacion definitiva por la Comision
Provincial de Urbanismo, aquellas que tenian algin tipo de aproba-
cion con anterioridad a 1963, y aquellas urbanizaciones que se en-
contraban en tramitacién. A las que no tenian la aprobacion defini-
tiva se les daba plazos para presentar el correspondiente instru-

mento de ordenacién segln las determinaciones del Plan General.
Evolucion del plan General de 1968

La aplicacion de esta normativa, tanto por la nucleacion propuesta
que agotaba la posibilidad de crecimiento del término municipal,
asi como por el tratamiento del suelo rustico de control, derivé en

CLASIFICACION DEL SUELO SUPERFICIE | %

PGOU68 Has.

SUELO URBANO |Casco y ensanche 350 298%
Reserva urbana 100 Has. 0,85 %

URBANIZACIONES APROBADAS 2.000 Has. |17,04 %

SUELO RUSTICO | DE CONTROL 4.630Has. 3944 %
DE PROTECCION 4.660 Has. 39,69 %

TOTAL TERMINO MUNICIPAL 11.740 Has.

Resumen de la dasificacicn de suelo PGOLIES
una muy alta ocupacion del suelo por las urbanizaciones, con inva-

sion aleatoria del término municipal.

Consecuencia del modelo propuesto, fue en el periodo de vigencia
del PGOU68 cuando se produjo la mayor ocupacién y transforma-
cion del suelo del término municipal de Marbella, tal y como se

puede constatar en el gréfico.
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Asi, la superficie de suelo con planeamiento de desarrollo aprobado
era, en 1986, de 3.900 Has. Aunque en dicha superficie se incluye la
correspondiente a la urbanizacién de Elviria y la totalidad de “An-
dalucia la Nueva” si bien la parte norte de estas urbanizaciones

(unas 1.200 Has.) nunca llegé a desarrollarse.

Segun el PGOUB8E6, el suelo ocupado, suelo urbano mas la suma de
los sectores con sus instrumentos de ordenacion aprobados (sec-
tores de suelo urbanizable en régimen transitorio), rozaba las 4.100

Has., lo que supone casi un 35% del término municipal.

De estos dos datos se desprende que el suelo ocupado que no dis-
ponia de planeamiento de desarrollo aprobado alcanzaba las 900
Has.
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Suelos desarrollados segun las determinaciones del PGOU68

I Urbano PGOU6G8

I Reserva urbana PGOU68

I urbanizaciones con PPO aprobado con anterioridad PGOU68
Urbanizaciones con PPO aprobado en desarrollo del PGOU68

Suelos ocupados segun la clasificacion del PGOU86
[ suelo urbano y suelo urbanizable en régimen transitorio
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2.4. EL MODELO DE CIUDAD DEL PLAN GENERAL DE 1986.

Segun su propia Memoria de ordenacion, el Plan de 1986 proponia
una “correccion de fondo” del modelo territorial anterior que es-
taba basado en la diferenciacién entre los nucleos urbanos y las
urbanizaciones residenciales turisticas, desarrolladas estas desor-
denadamente, apoyandose en las escasas infraestructuras existen-
tes y "bloqueando” literalmente el litoral; desorden en el creci-
miento que también afectaba a los nucleos urbanos, pues a partir
de los afos 60, el desarrollo turistico daria lugar a la aparicion de
zonas de ensanche, desordenadas, con bloques de gran altura y es-
casas dotaciones publicas junto a areas de ciudad jardin de baja

densidad situadas al noroeste de dichos ntcleos.

La estructura urbana a la que se enfrenta el PGOU de 1986 esta
conformada por la antigua carretera N-340 (actual autovia del Me-
diterraneo, A-7) y una serie de vias de penetracion hacia el norte o
el sur, terminadas en fondo de saco, sin conexién entre ellas donde
las zonas verdes ocupaban las vaguadas y la propiedad privada blo-

quea el acceso al litoral.

Para corregir esta situacion, el Plan propone:

o Conseguir una alternancia entre las zonas libres publicas y
las zonas de crecimiento, basada en la calificacién como zo-
nas libres de los suelos colindantes con los cauces publicos
y las vias publicas, entre la antigua carretera N-340 y la

playa.
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Establecer como limite fisico del crecimiento al norte, la
traza prevista para la nueva autovia, con las excepciones
de Elviria y Las Lomas de Marbella.

Configurar como gran reserva turistica la zona occiden-
tal, donde concentran las operaciones mas importantes
de ejecucion de sistemas generales, mientras que se li-
mita el crecimiento en la zona oriental.

Fomentar el desarrollo de lo que el Plan denomina “ter-
cer nlcleo”, en la zona de las Chapas, dotandolo de las
infraestructuras y elementos estructurales necesarios.
Prever un crecimiento ordenado de los nucleos, funda-
mentalmente en San Pedro Alcéntara, basado en la ocu-
pacion de los suelos vacantes y de las zonas de ensan-
che.

Sobre estas bases el Plan define una estructura territorial
y urbana basada en las siguientes operaciones:

o Creacion de los sistemas generales de comuni-
caciones, infraestructuras, areas libres y equipa-
mientos necesarios para paliar los déficits exis-
tentes.

o Realizacién de “operaciones de cosido” entre ur-
banizaciones, apoyadas en la red viaria, sendas
peatonales y zonas verdes.

o Enlos nucleos urbanos se proponen operaciones
de ensanche, remodelacion, rehabilitacion y do-
tacion de zonas verdes, equipamientos y servi-

cios (incluyendo la reurbanizacion).

Estas lineas de actuacion se concretan con:

La racionalizacién de la trama urbana, fijando ali-
neaciones y rasantes, jerarquizando el sistema
viario y disponiendo aparcamientos perimetrales

a los centros.

Una amplia dotacién de equipamiento escolar
que palie los déficits existentes y compense la de-

sigual distribucion espacial.

La dotacion de zonas verdes y deportivas, ha-

ciendo compatible este uso en las primeras.

En relacion a las urbanizaciones turisticas existen-

tes o en ejecucion, el Plan propone la ejecucion
de los viales e infraestructuras no realizadas, o las

nuevas establecidas por éste, la unificacion de

o las ordenanzas de los planes parciales, adaptandolas a las

del Plan, asi como la proteccion del arbolado.

o En relacién a las nuevas urbanizaciones propues-
tas, el Plan propone, como cuestiones fundamen-
tales, la proteccion del arbolado, que debe inte-
grarse en la zona verde publica, el enlace de las
redes viarias entre sectores y el escalonado de

densidades de sur a norte

En el Plan se definen una serie de propuestas especificas para los
nlcleos urbanos de Marbella y San Pedro Alcantara, predominando
en el primero operaciones de remodelacion y de ensanche en el

segundo

En el caso del nlcleo de Marbella, habria que destacar la apuesta

del Plan por la creacién de varios parques urbanos como son el
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Parque del Arroyo de la Represa, el parque litoral Molino de Viento,
apoyado en el paseo maritimo peatonal y el parque litoral situado
en el extremo sureste del casco para potenciar el uso de las playas
situadas en esta zona, asi como la remodelacién y acondiciona-
miento del parque del Calvario, rio Huelo y parque de las Constitu-
cion. Ademas, el Plan apuesta por la proteccion del casco antiguo,
tanto de sus edificios singulares como del conjunto urbano y de los
restos de especial valor histérico-artistico o arqueoldgico, propo-
niendo la redacciéon de un Plan Especial de proteccion del medio

urbano con caracter de catalogo.

Las propuestas especificas para el nicleo de San Pedro Alcantara se
concretan con dos grandes operaciones de ensanche, hacia el este
y hacia el sur, respectivamente, destinando al uso turistico los te-
rrenos situados entre la variante de la carretera N-340 y el mar. Este
crecimiento hacia el sur se estructura apoyado en dos parques li-
neales, el primero paralelo a la N-340, compatible con equipamien-
tos culturales, recreativos y de transporte (estacion de autobuses) y
el segundo, perpendicular al anterior, apoyado en la avda. Marqués
del Duero, que se ensancha en la zona de encuentro con la playa
para incluir la Basilica paleo-cristiana. El crecimiento hacia el norte
trata de integrar las urbanizaciones adyacentes y los nicleos secun-
darios préximos (El Ingenio y Las Medranas) con la trama urbana

del ndcleo.

En el casco urbano se plantea la consolidacién de los vacios exis-

tentes recuperando en cada operacion suelo para la dotacién de
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jardines, plazas y pequefios equipamientos asi como la remo-

delacion de la zona central

El Plan presta especial atencion a la creacion de suelo industrial
en San Pedro Alcéantara, situdndolo entre El Salto y el casco ur-
bano asi como suelo dotacional destinado, entre otros, al uso
escolary a la conformacién de un sistema perimetral de parques

publicos.

2.4.1. La clasificacion del suelo.

El Suelo Urbano.

El PGOU 86 clasifica como suelo urbano aquel que cuente con
los elementos de urbanizacion previstos en el articulo 78 a.) de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (Real De-
creto 1346/1976), es decir, aquellos que cuentan con acceso ro-
dado, abastecimiento y evacuacion de aguas, y suministro de

energia eléctrica.

Constituyen el suelo urbano del término municipal de Marbella

las siguientes zonas:

o Los nucleos urbanos principales, Marbella y San

Pedro Alcéantara.

o Las urbanizaciones exteriores a los nucleos, tanto tu-
risticas, conjuntos hoteleros, comerciales o residencia-
les que disponen de todos los servicios o que, no es-
tando totalmente urbanizadas se encuentran consoli-

dadas en sus dos terceras partes.

Las Medranas

£l Salto Fuente del Espanto

Ortofoto del afio 1.977 de los nideos secundarios.

A nivel de gestion, el Plan divide el suelo urbano en tres grandes

)
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« Ambitos comprendidos en Poligonos de Actuacién. entorno de la antigua carretera N-340 califica- [ Exigir la cesion de los suelos afectados a uso

« Ambitos incluidos en Actuaciones Aisladas das como nucleo popular (NP-1), una zona en y dominio publico, cuya transferencia forzosa y gra-

el limite con el término municipal de Mijas y tuita en favor de la Administracion no se ha producido

Ademas, en una posterior modificacion del Plan que afecta a los dos parcelas de viviendas unifamiliares exen- viniendo obligado a ello por el planeamiento que ha-
originales ambitos del PA-AN-18 y URP-AN-10, se delimitan tres tas. bilita la edificacion.

nuevos ambitos incluidos en unidades de ejecucion, sin que formen

parte de ningun poligono de actuacion.

Los ambitos no incluidos en unidades de ejecucién, ademas de los
nucleos de Marbella y San Pedro, lo constituyen diversas bolsas de

suelo dispersas en el territorio:

o En Nueva Andalucia lo conforman determinadas PGOU 86. Suelo Urbano no incluido en dmbitos de gestion (Fla- PGOU 86. Suelo Urbano incluido en Poligonos de Actuacion (Elabo-
areas ya consolidadas en el afio 1.986 en el en- boracion propia) racion propia)
torno de Puerto Banus, una urbanizacién en el en-
torno del Arroyo Guadaiza y algunas parcelas de Los Poligonos de Actuacion se delimitan al objeto de dar cum- Las actuaciones aisladas tienen por objeto la obtencién de suelo
viviendas unifamiliares exentas en grandes parce- plimiento a alguna de las siguientes finalidades: para uso y dominio publico y la realizacidn de las obras de urbani-
las. zacion para su utilizacion. En su mayoria estan destinadas a la aper-

. . " a. Completar la ordenacién, urbanizacion y . . » L
» En Nageles son diversas parcelas calificadas de tura de viales de interconexién entre urbanizaciones.

e . L edificacion de bolsas de suelo vacante. Para ello se
unifamiliar exenta (UE-6) dispersas en el territorio, , i i
debera formular el correspondiente instrumento

y dos urbanizaciones en el entorno del Hotel Don ) i ] ) Ademas, en el suelo urbanizable no programado se delimitan ac-
) de planeamiento, se deberan realizar las operacio- . . . . . » .
Pepe y del Hotel Puente Romano, ademés de dos o . tuaciones aisladas para ejecutar viarios de interconexién con el sis-
las destinad ol nes de equitativa distribucion de beneficios y car-
parcelas destinadas a uso comercial. ] T i o
gas, cediendo los suelos para el uso y dominio pu- tema viario existente.
* EnRio Real, algunas parcelas dispersas, una califi- blico y se ejecutaran las obras necesarias de urba-
cada con la ordenanza UE-6, y dos con uso dota- nizacién.

cional, la correspondiente al Hotel Incosol y un
. . . b. Dotar a las areas consolidadas de edifica-
equipamiento cultural propuesto en el litoral. . . .
cion de los necesarios elementos de infraestruc-

En la Vibora solamente se incluyen algunas parce- tura adecuados a la poblacion o actividad que so-
las hoteleras, un conjunto de edificaciones en el

portan.
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El Suelo Urbanizable.

El suelo Urbanizable Programado.

El Plan clasifica como suelo urbanizable programado las zonas si-

guientes:
a. Urbanizaciones con Plan Parcial aprobado y
Proyecto de urbanizacion que estan en curso de eje- PGOU 86. Suelo Urbanizable Programado. (Elaboracion Propia) PGOU 86. Suelo Urbanizable No Programado. (Elaboracion Propia)
cucién pero que no rednen las condiciones objetivas El Suelo Urbanizable No Programado.
para su clasificacion como suelo urbano (Suelo Urba-
nizable Programado en régimen transitorio). Corres- El PGOU 86 clasifica como Suelo Urbanizable No Programado el El Suelo No Urbanizable.
ponde a sectores donde, en aplicacién de su planea- resto del suelo apto para ser urbanizado y que puede acoger

Constituyen el suelo no urbanizable las zonas del territorio someti-

miento de desarrollo aprobado llegaran a cumplir los iniciativas no previstas de caracter residencial, recreativo, de

requisitos exigidos por el Plan para su clasificacion das a proteccién por sus caracteristicas agricolas, forestales o geo-
proteccion de la naturaleza etc.

como suelo urbano, si bien en algunos de estos am- técnicas, aquellas que debido a su situacion en el mismo no deben

bitos el PGOU establece algunas modificaciones res- ser objeto de urbanizacion y, en general, las zonas que no resulten

En atencién al uso dominante previsto para los terrenos inclui-

pecto a la ordenacion precedente siendo necesaria , dos en esta categoria de suelo, el Plan establece dos tipos bisi- necesarias para el desarrollo de las previsiones de crecimiento del
en algunos casos la modificacion del Plan Parcial - - ‘e
o, i cos, residencial (URNP-R) e industrial (URNP-IND). A su vez, Plan, definiéndose las siguientes categorias:
aprobado y en otros la tramitacion de un Estudio de

dentro del uso general residencial y en funcién de la intensidad

Detalle para la adecuacion de las ordenanzas de edi- « Suelo no urbanizable comun.

ficacion del Plan Parcial a las del Plan General. del uso asignado se establecen tres subtipos: residencial de en-
- . - . . e Suelo no urbanizable agricola de regadio.
b Las zonas del territorio existente entre los sanche (URNP-RE), residencial turistico (URNP-RT) y residencial
nicleos cuya ejecucion es necesaria para atender la comercial de ensanche (URNP-RCE), este ltimo incorporado en * Suelo no urbanizable forestal.
demanda de viviendas prevista. el aflo 1995 por una modificacién puntual del PGOU. * Suelo no urbanizable protegido.
c. Las zonas de crecimiento natural de los nu-

cleos urbanos.

d. Las zonas destindas a usos industriales.
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PGOU 86. Suelo No Urbanizable (Elaboracion Propia)

El suelo no urbanizable comun tiene un caracter residual en el plan
contemplando aquellos suelos que no son necesarios para el pro-
ceso de desarrollo y urbanizacién del término y no deben estar in-
cluidos en algunas de las categorias de suelo no urbanizable que se
indica a continuacion. El régimen de usos establecido por el Plan

para estos suelos permiten la preservacion de su naturaleza rustica.

El Plan clasifica como suelo no urbanizable agricola de regadio
aquel cuyo régimen de usos permite su conservacion con el fin de
mantener su riqueza productiva agricola de regadio. Estos suelos
estan localizados, principalmente, en la margen derecha del rio

Guadaiza.

El suelo no urbanizable forestal es aquel con caracteristicas apro-
piadas para su repoblacién o que se encuentre poblado por el ar-
bolado y el plan lo situa al norte, sobre Sierra Blanca y las Lomas de

Puerto Llano y las Cabrillas.

El dmbito del suelo no urbanizable protegido comprende los terre-

nos situados a menos de 200 metros del embalse de Rio Verde asi
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como a los terrenos situados en la zona de Sierra Blanca, por
encima de la cota 1.100. Sobre estos suelos el Plan no permite
ningln tipo de construccion, ni siquiera las vinculadas a explo-

taciones agrarias.

Por otra parte el Plan delimita dos zonas en esta clase de suelo,
a desarrollar mediante Planes Especiales, con el fin de compati-
bilizar los usos agricolas y residenciales pero sin alterar el carac-
ter de no urbanizable (Plan Especial de San Pedro y Plan Especial

Los Molineros).

Ambitos en suelo no urbanizable sujetos a Plan Especial (Elabo-

racion propia)

2.4.2.-Los usos del suelo.

La propuesta de calificacion del PGOU incluye la zonificacion
pormenorizada para todo el suelo urbano y parte del suelo ur-
banizable transitorio. En el resto del suelo urbanizable y en
aquellas zonas de suelo urbano que han de ordenarse mediante
Plan Especial, se asignan usos globales de caracter industrial,
comercial o residencial (para este Gltimo con unas intensidades

de uso referidas a la densidad de viviendas para cada sector).

Los usos globales e intensidades de uso establecidos por el Plan
para el suelo urbano y para el suelo urbanizable programado son

los siguientes:

a. Uso residencial de primera residencia que se
ubica en los nicleos urbanos y sus ensanches, con una
densidad alta (indicativamente 60 viv/Ha para el suelo
urbanizable de ensanche y una edificabilidad entre
0,80 y 0,90 m’t/m?’s.

b. Uso residencial turistico en los ambitos co-
rrespondientes a las urbanizaciones y complejos ho-

teleros con tres niveles de intensidad:

o Densidad media alta: 20-30 viv/Ha y 0,225-0,33

m2t/m?s.

o Densidad media-baja: 10-15 viv/Ha y 0,15-0,225

m2t/m?s.

Densidad baja: 2-7 viv/Ha y 0,15 m?t/m?s o infe-

rior.

c.Uso residencial mixto, ubicadas en las zonas de pe-
riferia de los nlcleos, donde convergen viviendas de
primera y segunda residencia con valores de densidad
y edificabilidad intermedios a los sefialados anterior-

mente.

d. Uso industrial, localizado en los poligonos
existentes, entre ellos el de La Ermita en Marbella, La
Campanayy el situado en la Carretera de Ronda en San
Pedro Alcantara asi como en un nuevo poligono in-

dustrial-comercial, previsto al Norte de éste.
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e. Los usos comerciales se ubican en los nd-
cleos urbanos y en zonas delimitadas al efecto junto a

la antigua carretera N-340.

e | s - sos Lscsto mans
s =]

PGOU 86. Distribucion de usos globales (Elaboracion propia)

2.4.3.-Los Sistemas Generales en el PGOU.

El PGOU 86 propone una serie de Sistemas Generales de comuni-
caciones, de infraestructuras, de equipamientos y de éreas libres,

tanto en Suelo Urbano, Urbanizable y No Urbanizable.

Sistema de Parques, Jardines y Espacios Libres Publicos.

Segun se establece en la memoria de ordenacién del Plan, se pre-
tende la creacion de un Sistema General de Areas Libres (segun la
terminologia del Plan) "grande y variado", compuesto tanto por
parques urbanos como por una serie de grandes parques distribui-

dos por el territorio.
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Desde un punto de vista tipoldgico, el Plan divide estos espacios

en cuatro tipos de grandes parques:

a. Parques litorales, situados junto a las playas, que
ocupan zonas arboladas existentes o zonas de du-

nas.

=3

Parques de media ladera, ocupando zonas fores-
tales, en las proximidades de la CN-340.

2]

Parques de montafia, situados al norte de Marbe-
llay de Nueva Andalucia, que ocupan una gran ex-
tension de suelo y que se plantean como zonas de

acampada.

o

. Parques urbanos planteados como areas libres de
uso cotidiano tales como el parque del Arroyo de

las Represas.

A estos habria que afiadir las playas, que tienen la consideracion
de Sistemas General de Areas Libres, en cumplimiento del apar-
tado tercero 9° de la Resolucién del Consejero de aprobacion

definitiva de fecha 03/06/86.

Por otro parte, y aunque sin la consideracion de Sistemas Gene-
rales, el Plan identifica una serie de sistemas locales que por su
localizacién podrian asumir una funcién similar. Entre otros, se

situaria el Parque de Las Medranas en Guadalmina.

Sistema de Areas Libres PGOU 86 (Elaboracién propia)

Desde un punto de vista normativo, el Plan divide los elementos
integrantes del Sistema General de Areas Libres en dos grandes

grupos:

a. Plazas, Parques y Jardines Urbanos (PJ): Espacios arbolados
o ajardinados destinados al esparcimiento publico, protec-
cién y aislamiento de la poblacion caracterizados, por con-
traposicion con el parque suburbano, por la estrecha vincu-
lacién con la edificacion circundante y su caracter de ele-

mentos estructurales de la trama urbana de la ciudad.

b. Parques suburbanos y de proteccion de la naturaleza (PS):
Caracterizados por la considerable extension superficial que
alcanzan y por estar situados fuera de los nucleos de pobla-
cion que, ademas, en algunos supuestos se sitlan sobre

suelos de alto valor ambiental.

El conjunto de elementos que componen el Sistema General Par-
ques, Jardines y Espacios Libres Plblicos se enumeran a continua-

cion:
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Sistema General de Areas Libres (fuente: EAP-LOUA)

En el Documento de Adaptacion Parcial a la LOUA se procede al
calculo del estandar de Sistemas Generales de Parques, Jardines y
Espacios Libres Publicos, existente en el planeamiento objeto de
adaptacion, con el fin de verificar el cumplimiento del estandar es-
tablecido en el articulo 10.1.A).c).c1) de la LOUA, basado en las si-

guientes premisas:

a. La consideracion de todos los ambitos, des-
tinados a Sistema General de Parques, Jardines y Es-
pacios Libres Publicos que cuentan con ubicacién en
el Plan, excluyendo los que el Plan situaba en Suelo
Urbanizable No Programado (SG-AL-19 y SG-AL-20,
con la excepcion del SG-AL-24, Dunas de Artola, que

ha sido obtenido).
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b. La superficie que se ha utilizado para el
calculo corresponde a la sefialada en los distintos
documentos del Plan y que ha sido recopilada en
el Texto Refundido aprobado, salvo la correspon-
diente al SG-AL-25 (playa), no cuantificada en el
Plan y cuya superficie se ha obtenido en base a la

cartografia del documento de adaptacion.

c.Para la estimacion del techo poblacional se uti-
liza el nUmero maximo de habitantes previstos en
el Plan, destinados a ocupar viviendas de 12 resi-
dencia, y que corresponde a un total de 90.000 ha-
bitantes, asi como la poblacion de turistas simul-
taneos que, segun el Plan, podria alcanzar un total
de 150.000 (apartado 5.2. de la Memoria de Orde-
nacién del documento aprobado definitivamente
mediante Resolucion del Consejero, de fecha
03/06/86). Esta poblacién se corrige al alza, debido
al aumento de densidad, en determinados ambi-
tos, motivado por la exigencia de vivienda prote-
gida, tal y como se ha indicado en apartados an-

teriores de esta memoria.

d. Para la estimacion de la poblacién corres-
pondiente a las nuevas viviendas resultantes del
aumento de densidad, con motivo de la exigencia
de viviendas protegidas en determinados ambitos,
se emplea un coeficiente de 2,4 habitantes por vi-
vienda, en base a la Orden de 29 de Septiembre
de 2008 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
del Territorio.

Partiendo de estas premisas, para un total de 242.772 habitantes y
3.728.905 m? de superficie destinada al Sistema General de Parques,
Jardines y Espacios Libres Publicos, resulta una ratio de 15,359

m?/habitante.

Si en este computo no se considera la playa como parte integrante
del Sistema General de Parques, Jardines y Espacios Libres Publicos,

la ratio seria de 11,24 m?/habitante.

Sistema de Equipamiento Comunitario.

Entre los objetivos del PGOU 86 destaca la necesidad de dotar al
municipio de un conjunto de equipamientos basicos que constitu-

yan el Sistema General de Equipamientos.

La mayor parte de estos equipamientos se localizan en los nlcleos
urbanos, entre los que destacan los nuevos ambulatorios y centros
educativos, tanto en Marbella como en San Pedro Alcéntara a los
que habria que afiadir los equipamientos exteriores a estos ntcleos
como son el nuevo cementerio, en la carretera de Ojén o el instituto
politécnico entre Marbella y San Pedro. El Plan prevé, ademas, nue-
vos centros educativos-culturales y administrativos, en la zona de
Alicate, en prevision de un proceso de crecimiento y consolidacion

urbanistica de esta zona.

Por Gltimo habria que destacar la reserva de suelo destinada al Hos-
pital Comarcal si bien el documento del Plan no lo programa en el

tiempo al ser un equipamiento de caracter supramunicipal que, a la
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fecha de aprobacion de éste, aiin no contaba con la suficiente de-

finicién por parte de la Administracion competente.

Desde un punto de vista normativo, el Plan define como Sistema
General de Equipamiento Comunitario al conjunto de espacios y
edificaciones, de titularidad publica y privada, destinados a la sa-
tisfaccion de necesidades de tipo cultural, asistencial, social y reli-

gioso.

En el articulo 89 de las Normas Urbanisticas se establece la clasifi-

cacion de los equipamientos comunitarios en los siguientes tipos:

a. Educativo (EE).

b. Sanitario (ES).

c. Deportivo (ED).

d. Cultural-Social (EC).

e. Institucional (El).

Los elementos integrantes de este Sistema son:

Sistema de Equipamiento Comunitario PGOU 86 (Elaboracion pro-
pia)
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Sistema General de Equipamiento Comunitario (fuente: FAP-
LOUA)

Sistema de Comunicaciones

El Sistema de Comunicaciones definido en el PGOU 86 com-
prende el sistema viario, el sistema de transporte publico, el

sistema portuario y el centro de distribucion de cargas.

En relacién al sistema viario, el Plan trata de paliar los problemas
detectados en la situacion de partida, donde el principal eje de co-
municaciones esta constituido por la Carretera N 340, encargada de
conectar un territorio compuesto por una serie de nlcleos urbanos
(principales y secundarios), un conjunto de urbanizaciones residen-
ciales turisticas y diversos emplazamientos que albergan actuacio-
nes de tipo hotelero, comercial o recreativo, todas ellas sin una co-

nexion alternativa.

Segun el Plan, esta situacion plantea una sobrecarga de la N-340
debido a que es utilizada por los habitantes de las distintas urbani-
zaciones y emplazamientos hoteleros que buscan en los nucleos
urbanos los abastecimientos y servicios de los que carecen. Esto da
lugar a la utilizacion de este vial en recorridos muy cortos lo que
unido a su propio disefio, con numerosos giros a izquierda, accesos
y salidas y una escasez de cambios de sentido estaba provocando

su pérdida de funcionalidad.

Por otra parte el Plan se encuentra con una serie de proyectos en
fase de estudio como son el ferrocarril costero Fuengirola-Este-
pona, que por su falta de definicion tan sélo es contemplada en los

planos de informacion.

En base a lo anterior, las principales propuestas del Plan se centran
en la recuperacién de la funcionalidad perdida de la carretera N-
340, asi como la adopcion de una serie de medidas que darian lugar

a una estructura viaria cuyas caracteristicas principales serian las si-
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1. Red Viaria Basica Intermunicipal, compuesta por:

a. La carretera N-340, que discurre en sentido
Este-Oeste y donde esta prevista una mejora con el fin
de recuperar su funcionalidad como carretera, para
ello se proponen una serie de actuaciones como son
la eliminacion de giros a izquierda y parte de sus ac-
tuales accesos y salidas, disponiendo una mediana
central y construyendo los pasos a distinto nivel nece-
sarios, asi como la creacion de una via de servicio uti-
lizando, en la medida de los posible, la red viaria exis-

tente en las urbanizaciones.

Se reservan espacios laterales para las paradas de transporte

colectivo, situadas junto a los accesos peatonales a las playas.

En el nicleo urbano de Marbella esta via se convierte en calle
o avenida de entrada con un tratamiento de sus bordes a base

de paseos peatonales arbolados.

b. Variante de la N-340, consistente en la eje-
cucién de un vial que circunvale los nicleos de Mar-
bella y San Pedro con el fin de resolver no solo el tra-
fico de paso sino el propio generado por sus habitan-

tes.

La mayor parte del trazado se realizaria sobre la reserva de
suelo de la autopista incluida en el PGOU de 1968, tratando
de producir las minimas afecciones, estando prevista su eje-
cucion en trinchera en casi todo su recorrido para evitar alte-

rar la red viaria existente, discurriendo, en alguno de sus tra-
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mos, en tuneles o en falsos tuneles (zona de Nueva Anda-

lucia). Ademas se intenta reducir el nimero de accesos

para evitar su utilizacion en recorridos cortos.

Fuera de los cascos urbanos se prevén dos ramales de co-

nexién con la N-340: Mezquita y Puerto Banus, ademas de

una salida de menor importancia a la altura de Nagueles.

El Plan remite a la redaccién de un Plan Especial que de-

fina de un modo mas detallado su trazado fisico, la ocu-

pacion del suelo y demas elementos viarios (cruces con

vias existentes o programadas, enlaces, etc.).

c.Carretera San Pedro-Ronda, que discurre en sen-
tido Norte-Sur, atravesando el nicleo urbano de
San Pedro Alcantara y donde el Plan propone una
variante que traslada al este del ndcleo su trazado
conectando con la C.N.-340, segln el proyecto del
MOPU que el Plan asume.

d. La Carretera de Istan, que discurre en
sentido Norte-Sur, comunicando la Costa del Sol
con el Valle del Guadalhorce, conectando con la

C.N.-340 en la zona de Nagtieles.

e La Carretera de Ojén que discurre en sen-
tido Norte-Sur, partiendo del ndcleo urbano de
Marbella, eje bésico de entrada a la Costa del Sol
desde Andalucia Central en el caso de ejecutarse
el eje vial sobre el Valle del Guadalhorce desde la
N-342 (Jerez-Cartagena).

f.Reserva de un corredor en la zona norte del Tér-

mino Municipal como previsioén para la eventual

realizacién de una via rapida Este-Oeste de caracter
supramunicipal y cuya viabilidad es cuestionada por
el propio Plan, incidiendo en la necesidad de realizar
estudios mas amplios que evalten con suficiente pre-
cision los efectos (directos e indirectos) que genera

una infraestructura de esta envergadura.

g. Nueva carretera a Estepona, que discurre al
norte de San Pedro, disefiada como una carretera

convencional de 2 carriles.
2. Red Viaria Primaria y de acceso a playas, compuesta por:

a. Vias de penetracion que unen la variante de
la N-340 con los nucleos urbanos asi como todas las

“calles" que tengan una cierta continuidad.

b. Vias colectoras distribuidoras que partiendo
de la red viaria bésica permitan la conexion de las dis-
tintas urbanizaciones mediante "tramos de cosido”,
tanto al norte de la N-340 como al Sur, en aquellas
zonas donde la distancia entre la carretera y la playa
es mayor. El Plan propone nuevas vias interiores de
interconexion que eviten el uso de la N-340 o sus via-

les de servicio.

c Red de caminos publicos, donde el Plan

apuesta por su mejora.

d. Vias pecuarias, constituidas por el Cordel de
Benahavis a Ojén y la Vereda del Puente de Ronda,
donde el Plan propone el mantenimiento de sus an-
chos legales y aprovecharlos para el trazado de viales

y/o espacios libres. En el caso de la primera, el Plan
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propone su recuperacion mediante una serie de mo-
dificaciones de trazado puntuales con el fin de recu-
perar la funcionalidad de esta via, asegurando el man-

tenimiento de su ancho legal.

e Nuevos accesos a las playas, donde el Plan

propone bolsas de aparcamientos en sus extremos.
3. Red Viaria Secundaria y Local, compuesta por:

a. Viales correspondientes a las calles de los barrios, sec-

tores o urbanizaciones.

b. Viales que sirven a un maximo de 50 viviendas o su
correspondiente en intensidad para otros usos y que

no canalizan tréfico.

El sistema de transporte publico esta constituido por los suelos e
instalaciones destinados a albergar las estaciones de autobuses
para el tréfico de pasajeros por carretera, asi como la detencion y
guarda de dichos medios de transporte. El Plan propone nuevas
terminales en los cascos urbanos, como las Estaciones de Autobu-
ses de Marbella y San Pedro, urbanizacion y organizacion de para-
das y previsién de nuevos pasos peatonales en la N-340, principal-
mente en su tramo oriental, hoy convertida en Autovia A7 de ca-

racter y funcionalidad mas bien urbanos.

En relacion al sistema portuario el Plan incorpora como parte del
Sistema General de Comunicaciones las instalaciones portuarias,y
esta constituido por el conjunto de elementos y espacios destina-

dos al atraque y servicio de embarcaciones maritimas asi como las

instalaciones propias del transporte, comercio y recreo que de
dicho uso se derivan. El sistema general portuario lo conforman
4 puertos actualmente Puerto Banus, Puerto deportivo de Mar-

bella, Puerto Pesquero de Marbella y Puerto de Cabopino.

Por ultimo, habria que indicar que el plan preveia la reserva de
suelo destinado a un centro de distribucion de cargas, ubicado

junto al nicleo de Marbella, en las proximidades de la N-340.

Los Sistemas Generales de Viario y Comunicaciones que definia
el Plan de 1986 y descritos anteriormente se recogen igual-
mente en la Adaptacion Parcial a la que se han incorporado los
nuevos trazados que se han ejecutado, como la Autovia A7 (Au-
tovia del Mediterraneo Barcelona-Algeciras, antigua carretera
N-340), actual SG-C-23, y la Autopista de Peaje AP-7 (Autopista
del Mediterraneo) que los conforma los tramos oriental y occi-
dental de esa nueva Autopista que discurre por el término mu-

nicipal, definiéndose actualmente como SG-C-24.

Tabla 2.- Sistema General de Comunicaciones de la Adaptacién Parcial

sureance

suranc | clarccain
oanecon

Sistema General Viario y de Comunicacion (Fuente: EAP-LOUA)

Por otra parte, respecto de la A-7 se proyectaban una serie de ac-
tuaciones como la eliminacién de giros a izquierda y parte de sus
actuales accesos y salidas, disponiendo una mediana central y cons-
truyendo los pasos a distinto nivel necesarios, asi como la creacion
de una via de servicio utilizando, en la medida de los posible, la red
viaria existente en las urbanizaciones. Asimismo las modificaciones
de trazado de la A7 definian en el Plan del 86 una variante de la
misma como SG-C-2 que en la actualidad solo se ha ejecutado par-
cialmente. Ademas se incorpor6 el desdoblamiento de la antigua
CN-340 una vez descontada la superficie desafectada de dicha via
en su tramo urbano actual (Principe Salman - Severo Ochoa - Ra-
mon y Cajal - Ricardo Soriano - Bulevar Rey Fahd - Bulevar Principe

Alfonso de Hohenlohe) y principal eje urbano de comunicaciones)
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desde su actual conexién Este hasta su conexion oeste con el tramo

ejecutado de la Variante de la A-7.

Adicionalmente, en la Adaptacién Parcial del PGOU del 86 a la
LOUA se incluyé ademas una definicion de la red de trafico moto-
rizado, no motorizado y peatonal representado en el Plano de Ac-
cesibilidad y Movilidad que establecia la definicion sobre un sis-
tema jerarquico del viario municipal de las redes anteriores asi
como de aparcamientos, y de los elementos estructurales de la red
de transportes publicos con la finalidad de dar preferencia desde el
planeamiento urbanistico a los medios publicos o colectivos y re-
ducir las necesidades de transporte privado. Ademas, procuraba la
equilibrada distribucién entre las distintas partes del municipio, asi
como su coherencia, funcionalidad y accesibilidad, confeccionan-
dose una adecuada articulacion y vertebracion, al tiempo que se

favorece la integracién y cohesién social.

En dicho esquema funcional incorporado en la Adaptacion Parcial
definia como principal eje de comunicacion la antigua Carretera
Nacional 340 (CN-340), y que forma parte de la red basica del mu-
nicipio y por la que se defini6 la red de transporte publico que
enlaza con la actual estacién de autobuses. Adicionalmente se tra-
zaba la principal red de trafico rodado que, a través de una red pri-
maria y perpendicular a ella, permite la conexién de las principales
urbanizaciones y accesos a la playa. Ademas, con el objetivo de po-
tenciar la intermodalidad y potenciar el transporte publico se pro-
puso una red de aparcamientos disuasorios en el perimetro de am-

bos nucleos urbanos de Marbella y San Pedro, que a su vez cubrira
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Sistema General de Comunicaciones PGOU 86 (Elaboracion propia)

Movilidad y Accesibilidad. Adaptacion Parcial PGOU 86 a la LOUA. Fuente: Flaboracion propia.
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el déficit de aparcamientos para residentes. Por Ultimo, se propuso
una red peatonal y ciclista paralela a la costa y en toda la longitud

del municipio.

Por ultimo, en referencia al corredor ferroviario cuyo estudio de
trazado se reflejaba inicialmente en los planos del Documento de
Aprobacion Inicial, no se recogioé finalmente al no existir entonces
aun aprobados los proyectos de trazado, si bien si existia previa-

mente un Estudio Informativo de Trazado, alin vigente.

Sistema de Infraestructuras.

La infraestructura de servicios contemplada en el PGOU 86 incluye
la destinada al abastecimiento de agua, saneamiento y energia
eléctrica. El objetivo fundamental del Plan es dotar al territorio de
una infraestructura de servicios con capacidad suficiente para so-
portar el aumento demografico previsto y las “puntas” de afluencia

turistica.

En la memoria del documento se describen los criterios de ordena-
cion adoptados referente a las propuestas del Plan en materia de
infraestructura de servicios. En este sentido el Plan incluye una serie
de medidas, tanto de creacion de nuevos elementos como de sus-
titucién o incluso aprovechamiento de elementos existentes que
permitan, con los criterios que se sefialan en cada caso, dotar a to-
dos los sectores de planeamiento en suelo urbano o urbanizable

programado de los servicios urbanisticos necesarios.
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La propuesta de ordenacién pretende por un lado cumplir con
los requisitos del Reglamento de Planeamiento de forma cohe-
rente, satisfaciendo las necesidades derivadas de la nueva orde-
nacién y por otra parte superar el déficit urbanistico existente

en las zonas urbanas consolidadas.

Dada la imposibilidad que desde el Plan se aborde el calculo de
la solucion 6ptima para el desarrollo, mejora o ampliacion de
los servicios, entre otras razones por la imposibilidad de cono-
cer en el nivel de planeamiento todos los parametros reales que
intervendrian en el célculo, se proponen unos esquemas de or-
denacién, determinados de modo aproximado y cuyo objeto
pretende ser una solucién coherente que permita satisfacer los
requisitos urbanisticos y que proporcione una estimacion de los
costes necesarios en funcion del esquema propuesto, conside-
randose que los costes de la solucion dptima seran del mismo

orden de magnitud.

Segun la memoria de ordenacion del Plan, correspondera pues
a los servicios municipales el desarrollo de las soluciones id6-
neas tanto por lo que se refiere al modelo o estructura de las
distintas redes como a la amplitud de dicho desarrollo en fun-

cion de los recursos finalmente disponibles.
Las infraestructuras de servicio, segun el Plan vigente, se clasifi-
can en los siguientes tipos:

o Abastecimiento de agua.

« Saneamiento.

o Eliminacion de residuos sélidos.
» Abastecimiento de energia eléctrica.

o Alumbrado publico.

Asociado a las vias interurbanas y urbanas, asi como a los restantes

sistemas:

o Abastecimiento de combustibles gaseosos para
uso doméstico.
o Conducciones de combustible de uso industrial.

e Servicio telefénico y telegréfico.

El conjunto de elementos que componen el Sistema General de In-

fraestructuras de Servicio se enumeran a continuacion:
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2.5.-LA COMPLICADA HERENCIA DEL PGOU DE 1998

El Plan General de 1986 no veria aprobado su expediente de cum-
plimiento hasta 1990 aunque, de forma casi inmediata se iniciaria

su revision, tras la llegada al Ayuntamiento del grupo GIL en 1991.

El objetivo pretendido por ese documento, conocido como el Plan
de 1998, o al menos expresado en su Avance, era el planificar una
"nueva ciudad municipio residencial de baja densidad y dotada de
un alto nivel de equipamientos de todo tipo que permitan una uti-

lizacion intensiva de la misma durante todo el ario.”

Se pretendia que las directrices del plan en cuanto a ordenacién

territorial, tuvieran como objetivos prioritarios:

e El desarrollo “armdnico y equilibrado" de todo el término
evitando "“e/ de tipo lineal con ramales dependiendo del eje

principal sin interconexiones entre ellos”.

o Desplazar el eje que igualmente representa la carretera na-
cional CN-340 (actual A-7), mediante una nueva autovia pa-
ralela al norte del termino municipal, creando otras vias se-
cundarias paralelas a ésta, potenciando una estructura de
conexién entre urbanizaciones que evitara el desarrollo de

tipo lineal citado anteriormente.

e Buscar agrupaciones de suelo para equipamientos, conexio-

nandolos entre ellos.
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e Ubicar adecuadamente las areas libres de forma que
permitan la integracion paisajistica del municipio y au-

mente la calidad medioambiental.

Con ello el Plan proponia un modelo de ciudad basado en el
concepto de desarrollo “arménico y equilibrado evitando el de
tipo lineal”, con el que lograr una ciudad residencial de baja
densidad y altamente equipada, manifestando la intencion de
llevarla a cabo mediante el empleo del suelo como valor de
cambio y el incremento del patrimonio municipal de suelo me-

diante las herramientas que el marco legal vigente permitia.

Curiosamente, para conseguir los objetivos planteados, el plan
remitia como instrumento a la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo
(Ley 8/90) de reciente aprobacion, que ofrecia " una serie de me-
dios basicos que han de ser ejercidos y a los cuales se dirige el

planeamiento’, de entre los cuales se mencionaba:

e El incremento del patrimonio municipal de suelo, con
destino al desarrollo de viviendas sociales; promocion
de actividades relevantes o de interés social de las que
obtener un rendimiento econémico que reingresar en
dicho patrimonio; y finalmente “/a intervencion en el
mercado inmobiliario” a fin de evitar el crecimiento

inusitado de sus precios”.

o La aplicacion de la técnica del aprovechamiento tipo con la
finalidad de obtener los terrenos necesarios para equipa-

mientos publicos.

o Lautilizacion de otros medios como la delimitacién de areas
de tanteo y retracto y el registro municipal de solares con la
finalidad de controlar el incumplimiento de la funcién social

de la propiedad.

Se consideraba que, para ello, serian necesarias “grandes inversio-
nes en infraestructuras y un control suficiente sobre el suelo dispo-
nible"y que, el medio para conseguirlo, seria “|a utilizacion del suelo
por el ayuntamiento como un bien permanente, por encima de cri-

sis econdmicas, y utilizable como valor de cambio’.

Todo esto servia como argumento para “conseguir la mayor canti-
dad de suelo posible”, mediante “la gestion urbanistica adecuada,

basada en convenios urbanisticos”.

Lo que venia a expresar la clara y decidida intencién de gestionar
la ciudad como un activo empresarial mas, considerando al suelo
un objeto de comercio y utilizando la negociacién con los particu-
lares (los convenios urbanisticos) como el medio de conseguir los

objetivos propuestos.

A partir de ese planteamiento, el documento municipal pasé por
muy diversas vicisitudes pues, ante la negativa de la Junta de An-

dalucia, el equipo de gobierno acordé aprobar el Plan por silencio

MARBELLA

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA) FIHABET X 03/07/2020 09:12:54 CET 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION
https://sede.malaga.es/marbella



https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 37 DE 185

Codigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion:

administrativo en 1998. No aceptando esa aprobacion, la Junta de-
cidié publicar la normativa del Plan General de 1986 al que consi-
deraba Unico plan vélido (aunque no lo haria hasta dos afios mas

tarde en noviembre del 2000, con evidente retraso).

El principal problema que generé el nonato Plan de 1998 vino dado
por la concesién de un importante nimero de licencias urbanisticas
basadas en los Convenios Urbanisticos que proponian la alteracion

de las determinaciones del Plan de 1986.

Lo ocurrido es que, si bien el Plan General de 1998 no llegd a estar
vigente por derecho, en realidad fue aplicado de hecho durante va-
rios afios, afios que, ademas, coincidieron con una de las etapas de
mayor crecimiento econémico coyuntural acelerado. Un proceso
desaforado que no solo no fue controlado por la administracién

publica sino propiciado por ella.

La consecuencia es que el plan no consiguié ninguno de los objeti-
vos pretendidos o declarados como, por ejemplo, el aumento de
nivel de equipamientos, sino mas bien todo lo contrario. En reali-
dad, el PGOU de 1998 sirvi6 de pretexto para instrumentar la utili-
zacion del suelo como mero “valor de cambio”, tal y como el propio

documento habia declarado.

El Plan de 1998 fue un plan que los 6rganos urbanisticos de nuestra
Comunidad nunca llegaron a aprobar y que finalmente invali-
daria el TSJA en marzo del 2005. La situacién urbanistica era
tan grave que la Junta de Andalucia decidié intervenir las com-

petencias municipales encomendando el gobierno municipal a
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una Comisiéon Gestora que goberné el Ayuntamiento de
Marbella durante 14 meses, desde la primavera de 2006

hasta los comicios municipales de 2007.

2.6. EL PLAN GENERAL DE 2010: EL FRACASO DE LA
NORMALIZACION

Ante la situacion creada se inicia, bajo la tutela directa de la
Junta de Andalucia, el proceso de Revisién del Plan General de
1986, proceso que conducira a la aprobacion definitiva de un

nuevo Plan en 2010.

El Plan General de 2010 planteaba, con un fondo ejemplarizante,
dos lineas basicas de actuacion. Por una parte, una estrategia
para reconducir las actuaciones irregulares ejecutadas en el
marco del plan anulado y los Convenios firmados por la anterior
Corporacion, estrategia controvertida a la que se denomind
normalizacién de actuaciones irregulares. De otra parte, esta-
blecer un modelo de ciudad que pudiera servir de guia cara al
futuro, modelo caracterizado por la prevision de un altisimo ni-
vel de nuevas dotaciones publicas, tanto generales como loca-

les.

El modelo de ciudad que se plantea en el PGOU 2010 se apoya
en un conjunto de principios generales que dan fundamento a
sus objetivos y contenidos, y que orientan la ordenacion urba-

nistica. Las metas de este Plan General fueron:

o A nivel territorial, redisefiar el papel de Marbella en el
contexto de un area singular dentro de la Comunidad
Auténoma, la Costa del Sol Occidental, donde se inserta

y donde desempefa un papel estratégico y, por tanto,

definiendo un marco territorial que sirva de referencia para
asegurar un progreso y desarrollo econémico social equili-
brado, adecuando para ello el crecimiento urbanistico a su
capacidad de carga ambiental, social y econémica, asi como
fortaleciendo su articulacién territorial y mejorando la acce-
sibilidad de la ciudad con el exterior.

« Anivel econémico, potenciar, mediante su renovacion, cua-
lificacion y diversificacion, la actividad turistica como motor
econdmico, al tiempo que posibilite el aprovechamiento de
su empuje para la implantacion de sectores relacionados
con la economia del conocimiento, de investigacion y al
desarrollo e implantacion de las nuevas tecnologias, conso-
liddndola como centro subregional correspondiente al pri-
mer nivel del sistema de ciudades de Andalucia.

« A nivel social, favoreciendo el incremento de la calidad de
vida, el bienestar social, el uso racional de los recursos na-
turales y culturales, y la conservacion y proteccion de las
areas y elementos relevantes del patrimonio histérico y cul-
tural, asi como lograr una relaciéon mas fluida entre los gru-
pos diversos de la ciudad, fomentando la solidaridad con los
mas necesitados, la igualdad de oportunidades, y facilitando

la integracion de los grupos éticos y culturales.

Sin embargo, el acento e interés que se puso en la primera de las
dos tareas indicadas (la normalizacién de situaciones irregulares),
llegaria a ser tan fuerte que acabé por eclipsar al resto de las pro-
puestas del documento, provocando una fuerte contestacién ciu-
dadana y acabando por merecer el reproche de los Tribunales de
Justicia, al pretender suplantar la labor de estos. Los planes, segin

criterio del Tribunal Supremo, no pueden normalizar o regularizar
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las situaciones irregulares si no existe cobertura legal suficiente (co-
bertura que entonces no existia). Ello provocé, entre otras, la nuli-
dad del Plan en octubre de 2015.

Por otra parte, la opcién del Plan de vincular la normalizacién de
estas actuaciones irregulares a la obtencion de las dotaciones pu-
blicas, cuyo destino o uso no se justificaban y que se sobredimen-
sionan, por ese y Unico motivo, iba a merecer también la desapro-

bacién de los Tribunales.

2.6.1. Criterios y objetivos del PGOU 2010

La propuesta del Plan se fundamenta en un objetivo principal: des-
cribir y hacer viable, con equidad, el marco urbano idéneo para
dar cabida a la poblacion residente y a su actividad civica, social

y econdmica. Para ello propone los siguientes objetivos:

e La calidad integral, la diferenciacién y la rentabilidad es-
tratégica: Claves del futuro.

Uno de los objetivos principales del PGOU 2010 es convertir a Mar-
bella, de nuevo, en el referente de como deben ser los espacios
turisticos y residenciales, modernos y complejos, vinculados a valo-
res relacionados con la calidad del entorno climatico, ambiental y
paisajistico, con alta rentabilidad, oferta diversificada y cada vez

mas desestacionalizadas.

Para conseguir ese objeto, el PGOU 2010 entendia imprescindible
preservar los pocos sistemas costeros aun no urbanizados; estable-
cer un ritmo de desarrollo adecuado a la capacidad de asimilacién

sostenible de los recursos y emisiones, y a la efectiva dotacion de
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infraestructuras; y unas condiciones que mejoren la eficiencia
ambiental y paisajistica de los procesos urbanizadores y edifica-

torios.

o La modernizacion de la base productiva.

Se concibe a la economia de Marbella en términos de centrali-
dad de una metapolis de tamafio intermedio y planifica su fu-
turo bajo esta premisa. Es decir, Marbella como una ciudad do-
tada de un entramado econdmico-empresarial adaptado a un
nuevo paradigma vinculado, ademas de al turismo, a la econo-
mia del conocimiento y al desarrollo e implantacién de las nue-
vas tecnologias, con espacios altamente cualificados que ofrez-

can a las empresas equipamientos y servicios suficientes.

e Un importante esfuerzo en los sistemas orgéanicos de

la Ciudad: Las infraestructuras basicas.

El PGOU 2010 apuesta por una mejora y reforzamiento de las
infraestructuras necesarias para absorber la acumulacién de dé-
ficit existentes y las necesidades que originen los nuevos creci-
mientos, fomentando la coordinacion de las infraestructuras ba-
sicas, entre siy las de todas ellas con la planificacion urbanistica,
potenciando la adecuacién de las normativas respectivas, el

control de la urbanizacién y la optimizacion de la gestion.

e Marbella como “Ciudad Jardin razonablemente com-

pacta”.

de las disfunciones puestas de manifiesto en los diagnésticos reali-

zados.
Ese modelo se sustenta en las siguientes propuestas:

o El reforzamiento de una cierta estructura policéntrica, de je-
rarquia variable, junto a un nivel de explotacién sostenible
de los sistemas no urbanos.

e En la ordenacion de los nodos del sistema urbano, apuesta
por la compacidad y la diversidad, buscando una ciudad con
continuidad formal, multifuncional y heterogénea en toda
su extension.

o Evitar el crecimiento inmisericorde de la red arterial, que re-
suelve las necesidades de desplazamiento por el territorio a
través del automovil. Una potenciacion y mejora del trans-
porte colectivo, sobre todo del ferrocarril y una adecuada
localizacion de las nuevas actividades urbanas en relacion
con éste, parece una alternativa valida.

o Frente alas 6gicas de la polarizacion de usos en el territorio,
la apuesta por la mezcla y la diversidad de usos compatibles
entre si.

e Luchar decididamente contra la insolidaridad social cuya
manifestacion mas evidente es la proliferacién de zonas ur-
banas diferenciadas, guettos residenciales (voluntarios y
forzados), favoreciendo la integracion espacial de los dife-
rentes grupos sociales en el territorio a través de la insercion
de reservas de viviendas sometidas a algun régimen de pro-

teccion en las areas de nuevo crecimiento de un modo equi-

Otra de las finalidades del PGOU 2010 es apostar por un modelo librado.
de “ciudad-jardin razonablemente compacta”, como el que me-
jor se acomoda a la historia urbana de la ciudad y a la correccién
- MARBELLA
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« Otorgar protagonismo en la toma de decisiones del nuevo
proyecto urbano-territorial al sistema ambiental como ele-

mento que da forma, legibilidad y comprensibilidad.
o Revitalizacién del Centro Histdrico.

Otra apuesta del PGOU 2010 es la revitalizacion del centro histérico.
Para alcanzar este objetivo se propone la recuperacion definitiva
del centro histérico, compatibilizandola con la conservacion urba-
nistica y edificatoria, sobre dos bases: la conservacién de su identi-
dad patrimonial: urbanistica y arquitecténica y la mejora de la cali-

dad de vida y modernizacién residencial.

o Creacion de nuevas centralidades para acoger actividades

dinamizadoras.

Concebidas como proyectos que por su disposicion estratégica y
singularidad formal y simbdlica pueden estructurar una amplia area
urbana mucho mas alla de sus limites, de su propio ambito; que
sean de caracter complejo, que superen la monofuncionalidad,
tanto de usos como de usuarios, que sean de escala intermedia,
susceptible de ser ejecutado totalmente en unos pocos afios, y con
la voluntad de hacer arquitectura de la ciudad, independientemente

de la arquitectura de sus edificios.
o Intervencion en las areas turistico-residenciales.

Se trata de introducir nuevos elementos de espacio publico selecti-
vamente seleccionados, proponer una recualificacion global del
paisaje urbano, mitigar el domino del automvil privado y favorecer
la peatonalizacién desde la instrumentacion de una lectura simbo-
lica y superpuesta de los elementos que conforman el espacio pu-

blico.
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« Marbella capital de la Costa del Sol Occidental.

Es necesario potenciar el papel de Marbella en el sistema de
ciudades metropolitano mediante propuestas que favorezcan la
mejora de las relaciones y vinculos con el resto de los munici-
piosy, en ese sentido, satisfacer las necesidades de accesibilidad
al trabajo, a los servicios y a los equipamientos, de todos los
grupos que conforman la sociedad metropolitana, lo que im-

plica:

* Recomponer la conurbacién existente, introduciendo
los elementos estructurales de los que los desarrollos an-
teriores han carecido, introduciendo nuevas é&reas de

centralidad con equipamientos y servicios.

* Dar respuesta a la demanda de grandes espacios para
el ejercicio de actividades recreativas y deportivas al ai-
rea libre y para el disfrute de la naturaleza, valorando es-
pecialmente la creacién de un sistema verde que articule
el espacio urbano con el espacio rural y natural, teniendo

como especial protagonista a la red hidrografica.
o Hacer del dibujo realidad.
El Plan se orienta a:

* Buscar un reparto proporcional de cargas y beneficios
derivados del desarrollo y mantenimiento de la ciudad,
entendiendo que el reparto no sélo debe afectar a los
propietarios de suelo de nueva promocion sino también

al conjunto de la poblacién residente.

* Garantizar la participacion de la comunidad en los benefi-
cios generados por el crecimiento de la ciudad, creando un
importante patrimonio publico de suelo, a medio y largo

plazo.

* Garantizar una inversion publica mantenida que desarrolle
una politica de dotaciones comunitarias que permita superar
los déficits actuales en términos y plazos realistas. Y asegurar
la viabilidad econémica y financiera de todas las iniciativas

urbanisticas, ya sean éstas publicas o privadas.

* Coordinar la intervencion urbanistica de todas las adminis-

traciones publicas sobre la ciudad.

Sobre estos criterios basicos se establecen una serie de objetivos

que podemos resumir en los siguientes:
Relativos al transporte y comunicaciones.

La prioridad por el transporte publico no puede quedar en términos
declarativos. Para dar prioridad al transporte publico es preciso una
politica disuasoria del transporte privado que sélo estara legiti-
mada, sin embargo, si ésta es simultdnea con una sustancial mejor

de los servicios de transporte colectivo.

Se hace necesario aumentar sustancialmente la participacion del
transporte publico, y de manera especifica, de los modos ferrovia-
rios, en los flujos de transporte de pasajero y mercancia.

La compatibilidad con el transporte privado requiere de la creacion,
a nivel urbano, de una red de aparcamientos publicos, de precio
moderado y estratégicamente dispuestos en los accesos a la ciudad

y en relacién con los intercambiadores.
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Relativos al medio fisico y usos del suelo.

Se pretende conformar un escenario territorial donde, junto a la le-
gitima preservacion de las caracteristicas naturales de determina-
dos espacios, tienen acomodo las propuestas de desarrollo del me-
dio urbano, como expresion espacial de las también legitimas de-
mandas de desarrollo social y econémico de la poblacion que lo
habita. Para ello, la ordenacién propuesta se concibe teniendo en

cuenta:

* La valoracion de la huella paisajistica, disefiando un autén-
tico sistema de espacios libres, que superando la conside-
racién cuantitativa e integrando los elementos adn existen-
tes, se convierta en la otra cara de la ciudad, la cara amable,
definidores del paisaje y con una funcién de esparcimiento
y de reposo psicologico. Se consideran dos escalas, la me-
tropolitana y la urbana, en un sistema de espacios de con-
tinuidad, como criterio basico de ordenacién de este sis-

tema.

* Mantener el justo equilibrio entre los usos residenciales y
los no residenciales como componente esencial de la ri-
queza, la diversidad y la complejidad del hecho urbano, evi-
tando la excesiva especializacién, y procurando una cierta
promiscuidad de usos. Ello debe refrendarse en una mayor
riqueza y cualificacién dotacional, favoreciendo la mixtura
de usos, de la diversidad morfotipoldgica y en la creacion
de proximidad como forma de reducir las necesidades de

transporte.
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* La consideracion del suelo como recurso no renovable
de primer orden. Ello ha implicado realizar un ejercicio
de moderacién en las propuestas de nuevo crecimiento
y fomentar los desarrollos en contigliidad con los nu-
cleos existentes frente a propuestas de nuevos asenta-
mientos ex novo, asi como incluir propuestas de trans-
formacion, rehabilitacion, reciclaje y conservacion de la

realidad urbana existente.

Relativo a los equipamientos

Se proponen varias lineas de intervencion prioritarias:

* Garantizar un minimo de calidad urbana en todos los
ambitos de la ciudad, especialmente con la recualifica-
cion de los espacios libres y de uso publico mediante in-
tervenciones que potencien su funcionalidad y ayuden a
conformar una red de espacios libres, que relacionen la
escala barrio con los parques de escala urbana.

* Adoptar la planificacién del equipamiento a las trans-

formaciones sociales.

* Dotar al espacio colectivo de identidad y comprension.

Relativo a las viviendas

El Plan se plantea como propuestas basicas en materia de vi-

vienda las siguientes:

* Proporcionar un suelo apto para edificar un nimero de
viviendas suficientes para atender las demandas de vivienda
a precio asequible, que se cifran aproximadamente unas

1.000 viviendas anuales.

* Propiciar una diversificacion de la oferta de viviendas, am-
pliando los tipos y las formas para posibilitar una gama mas
amplia de productos a los demandantes de viviendas. Espe-
cial atencién merece en el actual déficit acumulado de vi-
viendas, un componente que se encuentra con el creci-
miento mas progresivo, como es la demanda de vivienda

por los jévenes.

* Implementar una componente tecnolégica y de experi-
mentacién de nuevos tipos residenciales que se adapten a
las nuevas formas de habitar que estan surgiendo en la so-

ciedad actual.

* El intensivo uso de la rehabilitacién del patrimonio edifi-
cado, especialmente dirigido a aquellas viviendas que no

responden a los estandares minimos de habitabilidad.

Se potencia el uso de los patrimonios publicos del suelo, no sélo
para posibilitar una politica de viviendas que permita a la mayoria
de los vecinos de Marbella acceder a una vivienda a precio asequi-
ble, sino también para garantizar una oferta suficiente de suelo ur-
banizado a precio asequible, en el momento y lugar necesarios, con
el fin de permitir la ejecuciéon de los equipamientos y las infraes-
tructuras publicas basicas, de las nuevas actividades productivas,
contribuir a un mayor reequilibrio territorial en términos sociales y

econdmicos, facilitando la creacion de nuevas areas de actividades,
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impedir la privatizacion de las plusvalias producidas por la actividad

planificadora y eliminar la retencion de suelo urbanizado.
Relativo a las comunicaciones

El documento establecia criterios y objetivos basicos para mejorar
la accesibilidad y movilidad mediante un cambio de modelo basado
en la intermodalidad y de integracion de las distintas escalas de
movilidad (territorial, metropolitana, de barrios y escala local). Esta-
blecia como objetivo bésico, el descargar la antigua N-340 mejo-
rando las comunicaciones interbarrios y las interconexiones exte-
riores entre urbanizaciones. Por ultimo consideraba necesaria la

transformacion de la antigua N-340 en eje multimodal del sistema.

Entre sus objetivos generales proponia dar prioridad al transporte
publico planificando una nueva jerarquia viaria y medidas disuaso-
rias para el transvase modal a modos no motorizados y alcanzar un

equilibrio modal mas sostenible.

A nivel del sistema viario y su jerarquizacion el PGOU 2010 definia
una red viaria de dmbito territorial constituida, por una parte, por
los ejes costeros de orientacion E-O que representan las carreteras
de alta capacidad A-7 y AP-7 canalizando la mayor parte de los mo-
vimientos, tanto de largo recorrido como los desplazamientos co-
marcales de la Costa del Sol y metropolitanos entre las urbaniza-
ciones periféricas dentro del término municipal, y por otra, las ca-
rreteras autonémicas A-355, A-397 y A-7176 de comunicacion ha-

cia el interior N-S.
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Un aspecto clave que se planteaba respecto al sistema viario
territorial en la zona oriental del municipio, era aumentar las co-
nexiones entre la autopista AP-7 con el eje territorial multimodal
de la A7, evitando la situacion actual donde las conexiones con
la autopista AP-7 tienen que producirse obligatoriamente en los
enlaces de Marbella, al no existir ninglin enlace desde La Cafiada

hasta Fuengirola.

Planteaba como clave en el equilibro del sistema territorial
oriental formado por la AP-7 y la actual A-7 politicas y medidas
que incentivaran el uso de la AP-7 mediante la eliminacién o
reduccion de las tarifas de peaje, la construccion de una nueva

variante de la AP-7, completar los movimientos en la zona de

enlace con la carretera de Istan, la duplicacién del tramo urbano
de la A-397 y el soterramiento de la A-7 a su paso por San Pedro,

hoy ya ejecutado.

El PGOU 2010 asumia la propuesta de la Junta de Andalucia res-
pecto al tren del corredor litoral. Este sistema dispondria una pla-
taforma ferroviaria entre Malaga y Estepona compatible para su uti-
lizacion por trenes de cercanias y un sistema de estaciones de in-
tercambio modal en los grandes centros de poblaciéon como Mar-
bella ciudad.

Por dltimo, respecto del sistema general portuario, el PGOU 2010
respeta los cuatro puertos existentes en Marbella proponiendo para
ellos la calificacion de sistema general sin clasificacion de suelo. Se
preveia la ampliacion del puerto de la Marina de la Bajadilla para

convertirlo en un gran puerto deportivo.

Plano de Ordenacion y Propuestas en materia de estrategias de movilidad y accesibilidad. Fuente: PGOU 2010
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Relativo al sistema de espacios libres

EI PGOU 2010 estructura los espacios libres en escalas o niveles es-

paciales que incluyen:

Las Areas Naturales: Sierra Blanca y el frente litoral.

Los Parques Fluviales, que se conciben como la espina dor-
sal del modelo urbano territorial propuesto. El total de Par-
ques Fluviales asciende a 3.070.592,21 m? de los cuales pro-
puestos por el PGOU 2010 alcanzan una superficie de
2.750.942,87 m2.

Los Grandes Parques del Litoral. La superficie total de los
Grandes Parques del Litoral alcanza los 592.610,61 m? de
los que propuestos por el PGOU 2010 suman una superficie
de 543.481,54 m*.

Grandes Parques Urbanos. Son espacios que coadyuvan al
esparcimiento y relacién de la poblacién, estructurando,
junto con la red viaria basica, la configuraciéon del sistema
de espacios publicos de la ciudad. La superficie que ocupan
estos parques es de 1.124.320,74 m?, de los que propuestos
son 875.109,86 m?.

Areas de Integracion Paisajistica de las infraestructuras. Son
espacios que acompaian el trazado de los corredores infra-
estructurales que conforman el sistema de articulacion te-
rritorial.

Espacios libres de conexion interzonal: los corredores am-
bientales. Son espacios libres de conexién a un conjunto de
elementos de geometria naturomofica de marcado caracter
lineal, con la importante funcién de interconectar las dife-

rentes areas de la ciudad.
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e La complementariedad con elementos significativos del
sistema de espacios libres privados. Compuesto con los
campos de golf que forman parte de la configuracion
del paisaje urbano del modelo de ordenaciéon pro-

puesto.

La superficie total de Sistemas Generales de Espacios Libres es
de 4.787.523,56 m? de los que existentes supone una superficie
de 1.117.989,29 m?y propuestos, 3.669.534,27 m? que segun la

clase de suelo en la que se incluye arroja el siguiente resultado:
* En el Suelo Urbano No Consolidado: 529.164,37 m?.

* En el Suelo Urbanizable Sectorizado: 1.699.098,50 m?

* En el Suelo No Urbanizable: 490.322,64 m?

* Sin clasificacion de suelo: 94.622,95 m?

Relativo al sistema de equipamientos previsto

Los nuevos sistemas generales de equipamiento del PGOU 2010

propuestos se clasifican en las siguientes categorias:

e Equipamientos de nivel territorial de repercusion y al-
cance metropolitano. Son los contemplados €j la pro-
puesta de ordenacién del Plan de Ordenacion del Terri-
torio de la Costa del Sol Occidental. Alcanzan una super-
ficie de 400.692,24 m?.

e Equipamiento del corredor maritimo, vinculados a la op-
timizacion, recalificacion y refuncionalizacion del servi-

cio de playas. Alcanzan una superficie de 23.970,25 m?.

« Grandes equipamientos urbanos de rango ciudad, llamados
a proporcionar cobertura de servicios basicos al conjunto de
la poblacién de Marbella. Se propone una superficie de
922.140,31 m?,

El total del Sistema General de Equipamiento previsto en el PGOU
2010 arroja una superficie de 2.080.834,90 m2. De esta superficie,
822.430,76 m? son equipamientos existentes y 1.258.404,14 m? son
propuestos, que segun la clase de suelo a la que se adscriban ob-

tenemos el siguiente resultado:

* En el Suelo Urbano Consolidado: 153.951,89 m?

* En el Suelo Urbano No Consolidado: 198.250,90 m*

* En el Suelo Urbanizable Sectorizado: 348.842,78 m?

* En el Suelo Urbanizable No Sectorizado: 146.870,52 m?
* En el Suelo No Urbanizable: 217.157,02 m?

* Sin clasificacion de suelo: 193.331,03 m?

Relativo al sistema de infraestructuras basicas

A. Las infraestructuras de abastecimiento de agua.

El PGOU 2010 propone utilizar todos los recursos hidricos disponi-
bles, que puedan garantizar la dotacién a la poblacién actual junto

con las previsiones de crecimiento prevista,

La mejora de las redes e instalaciones del sistema de abasteci-

miento de la Costa del Sol desde el embalse de la Concepcion es la
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principal propuesta del PGOU 2010 en relacién con la red de sumi-

nistro en alta.

Se proponen tres depdsitos supramunicipales:
* Depdsito de San Pedro Norte.

* Deposito de Las Albarizas.

* Depbsito de Camino de Pescadores.

La reduccién de las pérdidas globales de las redes de distribucion
de Marbella es un objetivo del PGOU 2010. También se propone la
renovacion de la red de tuberias de abastecimiento del Centro His-

térico.

B. La mejora y modernizacion de las infraestructuras para el sa-

neamiento integral y la depuracién.

El Plan propone la ampliacién de los emisarios generales del sanea-

miento integral de la Costa del Sol.

* Nuevo emisario general oeste (saneamiento integral) entre Arroyo

Benabola y Rio Guadalmina (EDAR Guadalmansa).
* Nuevo emisario Norte entre el Arroyo el Tejar y Arroyo Segundo.

* Nuevo emisario general Este: Arroyo Segundo-Arroyo Las Cafias-
EDAR La Vibora.

* Renovacion parcial del emisario general en la cuenca de la EDAR
La Vibora.

* Renovacion de los emisarios submarinos litorales.
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De igual modo, se proponen nuevos depdsitos de tormenta en
los aliviaderos del emisario general (saneamiento integral) a
playas y cauces publicos: cumplimiento de la directiva europea

marco del agua.

Respecto a la red de colectores supramunicipales, el PGOU 2010
propone la construccién y ampliacion de capacidad para los si-

guientes colectores generales desde los municipios colindantes:
* Colectores de conexion de Benahavis.

* Colectores de conexién con Istan.

* Colectores de conexién con Ojén.

C. Las infraestructuras para la energia eléctrica.

Las actuaciones fundamentales que se proponen en el PGOU
2010 son:

*Actuaciones para la construccion de nuevas subestaciones
eléctricas para garantizar el suministro a los nuevos crecimien-
tos urbanos e industriales del municipio, y para repotenciar las

zonas urbanas consolidadas.

* Actuaciones para el soterramiento integral de todas las lineas
aéreas de Alta y Media Tension dentro del suelo urbano conso-
lidado de Marbella, asi como en el interior de los nuevos desa-

rrollos urbanisticos.

* Planificacion de los trazados aéreos para concentrar las lineas

de alta tension en los pasillos eléctricos, para evitar la dispersion

de los trazados por el municipio sin mantener criterio de las posi-
bles afecciones a zonas de futuro desarrollo o al medioambiente y

al paisaje.
D Las infraestructuras de telecomunicaciones

El PGOU 2010 propone la ampliacién de la red telefonica bésica y
red de enlace entre centrales, asi como la ampliaciéon de la red de

telecomunicaciones en los nuevos desarrollos urbanisticos.
E. Los residuos sélidos urbanos.

El PGOU 2010 propone que los nuevos proyectos de urbanizacion
de los sectores de desarrollo urbanistico, incluyan dentro de las
condiciones de urbanizacién la instalacién de deposito subterra-
neas para la recogida de residuos sélidos urbanos clasificados en

los diferentes contenedores.

F. Las propuestas sobre actuaciones en Costas e Infraestructuras

Portuaria.

EI PGOU 2010 propone el trasvase de arenas en los siguientes puer-

tos:

* Puerto Deportivo Marina de la Bajadilla.
* Puerto Deportivo de Marbella.

* Puerto Banus

*Puerto de Cabopino

G. Actuaciones de infraestructuras hidraulicas para la defensa

contra inundaciones y avenidas y regeneracion ambiental.
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2.6.2. La clasificacion de suelo

EI PGOU 2010 divide el territorio del término municipal a efectos de

su clasificacion en las siguientes clases de suelo:

* Suelo urbano, diferenciando entre la categoria de consolidad y no

consolidado.

El suelo urbano del PGOU 2010 ocupa una superficie de 5.123 has.,
del que 3.682 has. La ocupa el suelo urbano consolidado y 1.435

has el suelo urbano no consolidado.

Dentro de la categoria del Suelo Urbano No Consolidado, el PGOU

2010 prevé los siguientes ambitos:

* Sectores de Suelo Urbano No Consolidado que suponen vacios

urbanos, con una superficie de 174,41 has.

* Areas de Reforma Interior que son &mbitos en los que la urbani-
zacion existente precisa de una renovacion sustancial y supone una
superficie de 353,32 has.

* Areas de Regularizacién que son ambitos cuya urbanizacién pre-
cisan de una mejora que es necesario realizarlo mediante actuacio-
nes integradas de reformas, especialmente dirigida al estableci-
miento de un nivel dotacional adecuado para servir a la edificacion
existente a fin de posibilitar su normalizacién urbana. La superficie

que suponen estas areas es de 2983,63 has.

* Areas de Incremento de Aprovechamiento, son parcelas a las que
el Plan General les ha atribuido un incremento de aprovechamiento

objetivo considerablemente superior al existente con anterioridad

AVANCE 2020
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a la entrada en vigor del Plan. La superficie que estos ambitos

representan es de 60,37 has.

* Ordenanzas de mantenimiento, se componen de parcelas a las
que se le reconocen un incremento de aprovechamiento en me-
nor cuantia que el anterior pero que debe ser identificado a fin
de evitar enriquecimientos injustos y proceder a recuperar la
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas en

estos casos. La superficie que representan es de 56,25 has.

* El suelo urbanizable, diferenciando entre las categorias de or-

denado (de caracter transitorio), sectorizado y no sectorizado.

La superficie que el PGOU 2010 adscribe al suelo urbanizable
sectorizado y los sistemas generales adscritos es de 7.317.107
mZ El Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio ocupa una su-
perficie de 1.236.033 m?y el Suelo Urbanizable No Sectorizado,
6.989.647,80 m>.

* El Suelo No Urbanizable, diferenciando tres categorias. Se co-
rresponde con los terrenos excluidos del proceso urbanistico
por presentar valores que exigen su preservacion o bien por lo-
calizarse en posiciones inadecuadas para su integracion urba-

nistica.

* Suelos de sistemas generales de relevancia territorial de co-
municaciones, equipamientos y espacios libres, excluidos de la

clasificacion de suelo.

2.6.3. La ordenacion propuesta

El suelo urbano de Marbella dista mucho de ser homogéneo, ya que
sus condiciones actuales son el resultado del proceso urbanistico
que ha experimentado cada area de la ciudad consolidada en el

tiempo.

Una parte del suelo urbano precisara operaciones de nueva urba-
nizacion (que lo asemejan en gran medida al suelo urbanizable),
otras de complemento de los niveles de urbanizacion existentes
acompafiados de la dotacion de espacios publicos (especialmente
dirigidas a la obtencién de equipamientos perdidos o alcanzar una
proporcién coherente a las edifcabilidades existentes), y por dltimo

actuaciones de restructuracion y revitalizacion de zonas.

Asi, el PGOU delimita los perimetros de suelo urbano no consoli-

dado diferenciando las siguientes tipologias:

1. Sectores de Suelo Urbano No Consolidado, por presentar un va-
cio urbano en el que puede establecerse una ordenacién integrada

de ejecucion sistemética.

2. Areas de Reforma Interior, para su ejecucion sistematica, diferen-
ciando entre aquellas que suponen una decisién de renovacién de
una zona con signos de obsolescencia, de aquellas otras que tienen
fines principalmente vinculados al objetivo de la normalizacion ur-

banistica por encontrarse en parte edificados.

3. Areas de Regularizacion, son ambitos del Suelo Urbano No Con-
solidado, en los que el Plan establece una ordenacion integrada y

racional de una realidad existente, adoptando las decisiones que
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sobre niveles dotaciones exige la satisfaccion del objetivo de la nor-
malizacién, y que permite que zonas irregulares puedan ser inte-

gradas en el nuevo modelo territorial adoptado.

4. Areas de Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico, consti-
tuidas por ambitos de edificacion en los que se incrementa consi-
derablemente el aprovechamiento urbanistico previsto en el ante-
rior planeamiento, y que por requerir un aumento del nivel dota-
cional, se vincula la obtenciéon de actuaciones aisladas publicas,
quedando incluidas en el mismo area de reparto para su ejecucion
asistematica. Se diferencia entre aquellas que tienen fines de nor-
malizacion de aquellas otras que corresponden a éreas degradadas

u obsoletas.

5. Ambitos de edificacion con incremento considerable de aprove-
chamiento sin delimitacion de area de reparto, que se identifican
como ordenacién de mantenimiento por representar actuaciones
que han materializado un aprovechamiento considerablemente su-
perior al legitimado por el planeamiento que se revisa y que el Plan

reconoce como no incompatibles con el modelo propuesto.

6. Actuaciones aisladas, que son actuaciones urbanizadores no in-

tegradas en el suelo urbano no consolidado.

7. Ambitos de suelo urbano no consolidado transitorio o en ejecu-
cion. Pertenecen a esta categoria y hasta tanto se proceda a la cul-
minacién de las obras de urbanizacion vinculadas a las mismas, los
ambitos de ordenacion y ejecucion sistematica que provienen de
areas de reforma interior o sectores con actividad de ejecucion ini-

ciada conforme a las previsiones del PGOU 86.
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El suelo Urbanizable del PGOU 2010 estd constituido por el
suelo urbanizable con delimitacion de sectores que esté inte-
grado por la categoria de suelo urbanizable sectorizado y suelo
urbanizable ordenado con caréacter transitorio, y el Suelo Urba-

nizable No Sectorizado.

EI PGOU 2010 mantiene las mismas categorias de Suelo No Ur-

banizable que establece la LOUA.

2.6.4. Conclusiones

Visto con la perspectiva que da el tiempo, el loable intento del
Plan General de 2010 hubiese sido inviable, de regularizar la he-
rencia recibida estaba condenado al fracaso. Pues era improba-
ble que los Tribunales de Justicia pudiesen aceptar las propues-
tas del Plan, dado la normativa entonces vigente. Hoy, tras va-
rias modificaciones de la normativa urbanistica, el resultado qui-

zas hubiese sido distinto.

El problema de la normalizacién es que mientras las cargas son
muchas (cesiones de terrenos dotacionales, cesiones de apro-
vechamiento, etc.) los beneficios estaban ya amortizados hacia
tiempo. El Plan General de 2010 resultaba dificiimente viable
desde el punto de vista econdmico y su gestién urbanistica hu-

biese sido harto compleja.

De esta manera, el fracaso de la gran estrategia del Plan (la nor-
malizacion, dirigida a reconducir actuaciones pasadas incorpo-
rando dichas actuaciones dentro de un modelo de ciudad ca-
racterizado por un alto nivel dotacional) condiciona la valora-

cion que merecia el resto del documento.

Sin embargo, debajo de esas dos grandes propuestas no logra-
das del Plan General de 2010 subyace un documento técnico
algo mas que correcto. Un documento acertado en el disefio
detallado de la ordenacion fisica, en el grano menudo, y cuya
normativa ofrece, ademas y en determinados articulos, solucio-
nes factibles y adecuadas a los concretos problemas urbanisti-
cos planteados. El Plan General de 2010 es un documento de
planeamiento que mereceria todos los elogios si no fuera por
la concreta solucion normalizadora propuesta a la problema-

tica herencia recibida.

2.7. EL PLAN GENERAL DE 1986 TREINTA ANOS DESPUES

Anulado el PGOU de 2010, en octubre de 2015, recobra su vigencia
el PGOU de 1986. Un plan que sélo se habia aplicado legalmente
durante un corto periodo de tiempo, cuando ya se encontraba des-
fasado y superado por los acontecimientos urbanisticos de afos y

épocas anteriores, pero siempre de manera provisional y transitoria.

La consecuencia es que la situacion actual se traduce en un hecho
constatable y cierto: la divergencia entre el Plan General de 1986 (el
plan vigente) y la realidad; entre la ciudad disefiada en ese docu-
mento y la ciudad construida resultado de la practica del urbanismo
durante todos esos afos; entre lo que el Plan proponia y lo que

realmente se ha ejecutado y realizado.

El problema que plantea el Plan General de Marbella de 1986, de
nuevo vigente, no es tanto la discusion sobre la validez y actualidad
del modelo de ciudad que propone, aceptable ain hoy en muchos
de sus planteamientos, sino en la obsolescencia de sus propuestas
concretas sobrepasadas por los 30 afios transcurridos desde su

aprobacion por mor de las diversas circunstancias y avatares por las
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que ha pasado el urbanismo de Marbella durante todo este periodo

de tiempo y que hemos resumido en los dos apartados anteriores.

Resumiendo, la ciudad de Marbella se ha desarrollado en el marco
de tres planeamientos generales distintos y, en consecuencia, se ha

actuado:

« Primero, conforme a un plan no publicado (el PGOU de 1986 no

se publicé hasta el afio 2000 como hemos indicado)

« Segundo, conforme a un plan aprobado por el Ayuntamiento,
pero no aprobado por la administracién autondmica (el denomi-

nado “Plan Gil") y

« Finalmente, conforme a un plan aprobado por la administracion
autondmica, pero anulado por el Tribunal Supremo (El PGOU de

2010 fue anulado por el Tribunal Supremo en octubre de 2015).

Vigente de nuevo el PGOU de 1986 y siendo este documento el
instrumento de planeamiento legal en Marbella actualmente, el
Ayuntamiento ha retomado el desarrollo de los sectores clasifica-
dos como suelo urbanizable sectorizado en dicho plan e incluso, la
de algunos dmbitos de suelo urbanizable no sectorizado. Ademas,
tras la aprobacion del Expediente de Adaptacién Parcial a la LOUA,
ha iniciado la tramitacién de algunas modificaciones de elementos
del Plan vigente con objeto de promover actuaciones de claro inte-

rés publico.
El estado actual de tramitacion de esos suelos es el siguiente.

En el ambito de San Pedro Alcantara existe un total de veinte sec-

tores. Nueve de esos sectores cuentan con instrumento de planea-
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miento de desarrollo aprobado e instrumentos de gestion igual-
mente aprobados, habiéndose urbanizado y practicamente edi-

ficados todos ellos.

Cuatro de los sectores no cuentan con instrumento de planea-
miento de desarrollo ni de gestion aprobados pero se encuen-

tran urbanizados, y en su mayoria edificados.

Cuatro sectores cuentan con instrumento de planeamiento de
desarrollo aprobado. En relacién con los instrumentos de ges-
tion, éstos no se encuentran aprobados definitivamente, si bien,
estos sectores se encuentran urbanizados, al menos, parcial-

mente y edificados en muchos casos.

Tres sectores se encuentran sin desarrollar, dos de ellos sin nin-
gun instrumento de planeamiento de desarrollo aprobado y
uno de ellos con instrumento de planeamiento aprobado defi-

nitivamente.

En conclusién, en el ambito de San Pedro Alcantara, sélo existen
tres sectores sin ejecutar de los cuales sélo uno cuenta con ins-
trumento de planeamiento de desarrollo aprobado definitiva-

mente.

En el &mbito de Nueva Andalucia se localizan un total de 10
sectores. De ellos, seis sectores cuentan con instrumento de pla-
neamiento de desarrollo aprobado e instrumentos de gestion
igualmente aprobados, habiéndose urbanizado y practicamente

edificados.

Dos de los sectores no cuentan con instrumento de planea-
miento de desarrollo ni de gestion aprobados pero se encuen-

tran urbanizados, y en su mayoria edificados.

Y los otros dos restantes también se encuentran urbanizados y en
un alto porcentaje edificados, si bien, uno de ellos cuenta con Plan
Parcial de Ordenacién y Proyecto de Reparcelacién aprobados,
quedando pendiente el Proyecto de Urbanizacién, y el otro sélo

cuenta con Plan Parcial de Ordenacién aprobado.

Por tanto, en el ambito de Nueva Andalucia, con independencia de
los instrumentos de planeamiento que estén o no aprobados, la
realidad es que la totalidad de los sectores se encuentran urbaniza-

dos y la mayoria completamente edificados.

En el ambito de Nagueles existe un total de veintidos sectores. De
ellos, ocho sectores cuentan con instrumento de planeamiento de
desarrollo aprobado e instrumentos de gestiéon igualmente apro-

bados, habiéndose urbanizado y practicamente edificados.

Cuatro de los sectores no cuentan con instrumento de planea-
miento de desarrollo ni de gestion aprobados pero se encuentran
urbanizados, y en su mayoria edificados.

Dos sectores cuentan con instrumento de planeamiento de desa-
rrollo aprobado. En relacién con los instrumentos de gestion, éstos
no se encuentran aprobados definitivamente, si bien, estos sectores
se encuentran urbanizados, al menos, parcialmente y edificados en

muchos casos.

Dos sectores que estan urbanizados parcialmente y en el que se
encuentra alguna edificacion, contando uno de ellos con Plan Par-
cial de Ordenacion aprobado definitivamente y el otro en tramita-

cion.

Seis de los sectores se encuentran sin ejecutar.
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En el &mbito de Marbella se localizan un total de siete sectores. Dos
de ellos, cuentan con instrumentos de planeamiento de desarrollo
y de gestion aprobados, habiéndose urbanizado y practicamente

edificados.

Dos de los sectores no cuentan con instrumento de planeamiento
de desarrollo ni de gestion aprobados pero se encuentran urbani-

zados, y en su mayoria edificados.

Un sector que cuenta con Plan Parcial de Ordenacion aprobado de-
finitivamente y sin instrumento de gestién aprobado y esta urbani-

zado y edificado en su practica totalidad.

Y dos sectores se encuentran sin ejecutar, uno de ellos cuenta con
Plan Parcial de Ordenacién aprobado definitivamente y el otro ca-

rece del mismo.

En el &mbito de Rio Real existe un total de diez sectores. Cuatro de
ellos, cuentan con instrumentos de planeamiento de desarrollo y
de gestion aprobados, habiéndose urbanizado y practicamente edi-
ficados.

Dos de los sectores no cuentan con instrumento de planeamiento
de desarrollo ni de gestion aprobados pero se encuentran urbani-

zados, y en su mayoria edificados.

Tres sectores que se encuentran urbanizados y dos de ellos edifica-
dos en su practica totalidad y el otro de ellos sin edificar. La situa-
cion de partida de estos sectores es variopinta, teniendo dos de
ellos Planes Parciales de Ordenacion anteriores a la aprobacion del
PGOU 86, con declaracion de Innecesariedad de Reparcelaciony sin

Proyecto de Urbanizacion aprobado. Y un tercero, con Plan Parcial
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de Ordenacién en tramitacion sin que haya alcanzado la apro-

bacion definitiva.

Sélo un sector se encuentra sin ejecutar y que no cuenta con
Plan Parcial de Ordenacion aprobado definitivamente, estando

éste en tramitacion.

En el ambito de Alicate existen un total de seis sectores. Cuatro
de ellos, cuentan con instrumentos de planeamiento de desa-
rrollo y de gestion aprobados, habiéndose urbanizado y practi-
camente edificados. Existe entre ellos un Sector cuyo Plan Par-
cial de Ordenacion que cuenta con aprobacion definitiva que no
se ajusta a las determinaciones del PGOU 86. Y de ellos, sélo
uno esta en fase de ejecucion de las obras de urbanizacién, con-

tando el resto con las obras de urbanizacion ejecutadas.

Un Unico Sector que no cuenta con instrumento de planea-
miento de desarrollo ni de gestion aprobados pero se encuentra
urbanizado, y en su mayoria edificado.

Un Sector se encuentra sin ejecutar por no contar con instru-

mento de planeamiento de desarrollo aprobado.

En el ambito de La Vibora se localizan un total de 13 sectores.
Ocho de ellos, cuentan con instrumentos de planeamiento de
desarrollo y de gestién aprobados, habiéndose urbanizado y
practicamente edificados, a excepcion de un sector que a pesar
de contar con todos los instrumentos de planeamiento de desa-

rrollo y gestién aprobados se encuentra sin ejecutar.

Dos sectores cuentan con la ordenaciéon pormenorizada esta-
blecida mediante Estudio de Detalle sin contar con instrumento

de gestion aprobado, pero a pesar de lo cual, uno de ellos se

encuentra parcialmente urbanizado y edificado, estando el otro sin

ejecutar.

Dos sectores no cuentan con instrumento de planeamiento de
desarrollo ni de gestiones aprobadas pero se encuentran, uno de
ellos parcialmente urbanizado y cuenta con una edificacién y el otro

urbanizado y edificado en un alto porcentaje.

Un Sector cuyo Plan Parcial de Ordenacién no se ajusta a las deter-
minaciones del PGOU 86 cuenta con Proyecto de Reparcelacion

aprobado y esta urbanizado y practicamente edificado.

En total en el Suelo Urbanizable con delimitacién de Sectores del
PGOU 86 tenemos un total de 88 sectores, de los cuales sin desa-
rrollar tnicamente tenemos 14, esto es, un 16% aproximada-
mente. De estos sectores algunos cuentan con instrumento de
planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente y otros en
tramitacion. Y otros sin ningun tipo de instrumento de desarrollo
aprobado. Por tanto, es evidente que el PGOU 86 esta desarro-
llado en un importante porcentaje, en concreto, un 84 % compor-
tandose en una causa mas que aconsejan acometer la presente
Revision del PGOU de Marbella.
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CAPITULO Ill. ANALISIS Y DESCRIPCION DE LA

SITUACION URBANISTICA ACTUAL

3.1. EL ACTUAL MODELO DE OCUPACION DEL TERRITORIO

En un documento del Instituto geografico Nacional puede leerse
que la forma en la que los seres humanos ocupan el territorio
expresa cOmo es su sistema econémico, su cultura y su relacién con
la naturaleza, siendo ésta ademas, variable a lo largo del tiempo
pues cada sociedad usa los recursos y transforma el territorio de

una manera diferente.

La ciudad de Marbella, se encuentra asentada con una estructura
lineal a lo largo de sus poco més de 26 kildémetros de costa, en una
franja cuyo ancho varia aproximadamente desde los 4 kildémetros
en San Pedro Alcantara o los 5 de Nueva Andalucia, hasta los 1,5-2
de Marbella Este, pasando por los 2,7 de Marbella en la zona de

Sierra Blanca.

Ese desarrollo lineal actual, servido y a la vez sirviente, de los
grandes ejes lineales de comunicacién, como son la A7 o antigua
carretera nacional 340, y la autopista de peaje AP7, los cuales, junto
con la costa y la montafa, delimitan barreras a veces intermedias a
veces perimetrales, del continuo urbano de la ciudad, en

complicidad con la marcada orografia norte sur del municipio.

Esta suerte de ciudad lineal, en ocasiones sufres y en otras
manifiesta, densificaciones diferentes a lo largo de su eje, a veces

en forma de cascos urbanos, como Marbella o San Pedro, a veces

como fractales policéntricos como Aloha, Puerto Banus, el
Rosario o Elviria. Encontrando menores densidades en las zonas
pobladas al este del municipio motivados por el caracter

residencial turistico predominante de dicha zona.

Este “modelo” de ocupacion del territorio, se debe como hemos
dicho al principio, al resultado de las diferentes maneras en que
el ser humano ha expresado su sistema econdémico
principalmente a lo largo del tiempo. Y es que como ya se ha
comentado en otra parte del Avance, fue el PGOU de 1968 el
que permitié la primera y mayor ocupacién y transformacion del
territorio del término municipal, posibilitando ademas en casos
como Nueva Andalucia, Rio Real o Elviria, que la profundidad de
ocupacion desde la costa se incrementara, si bien no llegd a
desarrollarse al completo, entre otros motivos por la limitacion
que el PGOU de 1986 que establecid con reserva para la nueva

autopista.

Es por ello hablar sobre modelo de ocupaciéon en Marbella,
entendiendo el concepto de modelo como esquema tedrico de
un sistema, o de una realidad compleja, que se elabora para
facilitar su comprensién y el estudio de su comportamiento,
obliga a considerar simultdneamente, el resultado de los
diferentes modelos que durante las diferentes etapas,

econodmicas, politicas y culturales, ha tenido la ciudad.

Por ello, aproximarnos a la definicion del modelo de ocupacién

actual del territorio resultaria a todas luces complejo, si bien

podria intentar definirse como un conjunto de realidades dispersas,
que resultando relacionadas entre ellas mediante el eje paralelo a
la costa que conforma la antigua nacional 340, a partir del cual, a

modo de gran arteria, se expande una estructura en peine, con el

ESGUEMA ORGANICO BF U4
SoM COMPRENDIDS BNTRE Dot
CLBOS

Esquema organico de una zona comprendida entre dos pueblos. Plan
Comarcal de Ordenacién de la Costa del Sol Occidental.

frente costero como colector, para desarrollarse
perpendicularmente a la costa en forma de racimo, las diferentes

estructuras pobladas del municipio.

Ademas, sobre todo esto se incardinan como preexistencias, los
cascos urbanos de Marbella y San Pedro, asi como algunas
particulares densificaciones costeras como Puerto Banus con
caracter turistico-terciario; o Guadalmina, Los Monteros y Las
Chapas, con caracter turistico-residencial. Todo ello ademas,
esponjado en algunos casos por los campos de golf de las

urbanizaciones residenciales turisticas.

Este acercamiento a la concrecion del modelo nos remite al
esquema considerado por el Plan Comarcal de la Costa del Sol

Occidental de los afios 60 que pude verse en la ilustracion siguiente.
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Planes todos ellos, provocados por una realidad sobrevenida en la
época, la del turismo, realidad que en palabras del arquitecto
director técnico coordinador de los equipos redactores del Plan
Comarcal de Ordenacién de la Zona de la Costa del Sol Occidental
(1963), D. Juan Gémez y Gonzalez de la Buelga expresaba en 1964,
“[...] que el turismo supone la superposicion de unas estructuras
totalmente diversas, de las que han sido historicamente, y, por
consiguiente, esto se tiene que registrar en el aspecto exterior y en
la vida de sus habitantes de una manera evidente. El urbanista
debera estudiar este fenomeno, recoger lo que de bueno tiene el
desarrollo y controlarlo a ser posible, pero aceptando de antemano
que la escala tiene que perderse, porque la de la nueva invasion es

grande, infinitamente mds grande que la del pueblo’.

Continuando este analisis en el plano cuantitativo, se ha analizado

el modelo apoyandose en datos publicados por el Catastro para

% del suelo sellado por|

Superficie % del T.M.
cobertura artificial
Sin sellado 5.989 Ha 51,00 %
Inferior al 10% 769 Ha 6,55 %
Entre el 10y el 50% 895 Ha 7,62 %
Entre el 50 y el 90% 3.674 Ha 31,28 %
Superior al 90% 416 Ha 3,54 %
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2019 y publicaciones como el Sistema de Informacién de Ocu-
pacion del Suelo en Espafiia enmarcado dentro del Plan Nacional
de Observacion del Territorio en Espafia dirigido y coordinado

por el Instituto Geografico Nacional.

La informacién aportada por el SIOSE incluye datos de las co-
berturas artificiales que “sellan” el suelo entre las que se inclu-
yen edificaciones, viales, aparcamientos, zonas peatonales sin
vegetacion y otras construcciones. Este dato es aportado por el
sistema como un indice porcentual de la superficie del poligono

que cuenta con ese tipo de cobertura artificial de sellado.

La ultima actualizacion disponible del SIOSE durante la elabora-
cion del presente documento es de 2014. Del cual se extrae que,

la superficie de suelo que cuenta con una proporcién de sellado

superior al 50% es de 4.985 Ha, lo que equivale a un 34,83% de los
11.743 Ha de superficie total del término municipal. Por el contrario,
los suelos sobre los que no existe ningln tipo de “sellado” suponen
un 51% del total del término. La siguiente tabla muestra los datos
en funcién del porcentaje de sellado recogido en el SIOSE para el

TM de Marbella.

Si bien esta informacién nos ayuda a valorar en cantidad y en in-
tensidad la “"huella del hombre” sobre el territorio de Marbella, es
necesario considerar que debido a la metodologia empleada por el
SIOSE, el resto de la informaciéon proporcionada no es del todo util
para ciertos analisis pues, o no considera en ciertas situaciones, las
multiples especificidades locales con que cuenta Marbella, o bien

porque directamente el resultado “automatico” no esta depurado.

\ INDICE DE COBERTURA DE SELLADO ARTIFICIAL DEL SUELO (SIOSE 2014)
Con sellado entre un 10 y un 50% [l Con sellado entre un 50 y un 90% [l Con sellado superior al 90%
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Esto podria dar como resultado conclusiones erréneas de las nece-
sidades de una ciudad compleja como es ésta, las cuales son mejor
comprendidas desde la propia ciudadania de Marbella que desde
otros entes exégenos. Como ejemplos tenemos los campos de golf,
los cuales son integrados por el SIOSE en la cobertura simple de

“zona verde artificial y arbolado urbano”, y en la cobertura com-

Superficie def o
Clase Categoria Ocupacion
Fisica del total
Consolidado 2.732 Ha 100 %
Urbano
No Consolidado | 1.082 Ha 83,30 %
Ordenado 425 Ha 5941 %
Sectorizado 197 Ha 36,99 %
Urbanizable
No Sectorizado 283 Ha 24,97 %
No Urbanizable 430 Ha 8,58 %
Total Termino Municipal 5.149 Ha 43,85 %
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puesta los categoriza como “equipamiento dotacional”, y en
cuanto a resultado automatico tenemos por ejemplo el area de
la Av. Ricardo Soriano y Playa de la Fontanilla, en donde dicha
zona es categorizada al completo por el SIOSE como “Zona
Verde Urbana"” asi como categoriza como “Servicio Dotacional”

los bloques ubicados en primera linea de playa.

ocupacion del territorio en cada una de estas zonas es sensible-
mente diferente si se acerca el foco en cada una en particular; tam-
bién se ha segmentado esta superficie de suelo ocupado fisica-
mente por cada clase y categoria urbanistica del suelo; y finalmente,
en base a la informacién facilitada por el Catastro, se ha analizado

el nimero de viviendas de la totalidad del término municipal, de-

OCUPACION FISICA DEL SUELO
Il suelo Urbano Consolidade [l Ocupacion en SUO Ocupacién en SUNS
B Ocupacion en SUNC I Ocupacion en SUS Ocupacion en SNU

Por todo ello y ante la necesidad de incorporar variables adicio-
nales, que permitan de esta manera realizar el correspondiente
analisis del modelo de ocupacién del territorio en un nivel local,
para empezar se ha procedido a segmentar los datos por zonas
del término municipal (las del plan vigente; SP-San Pedro, AN-
Nueva Andalucia, NG-Nagueles, MB-Marbella Centro, RR-Rio
Real, AL-Alicate y VB-La Vibora), debido a que el modelo de

purando algunos casos como el suelo no urbanizable, donde las
viviendas en ocasiones tienen en realidad un caracter residencial,
mientras que constan en catastro con otros usos agrarios por ejem-
plo. La informaciéon de viviendas ademas se ha segmentado igual-

mente por zonas y por clasificacion (y categoria) del suelo.
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Asi, en la siguiente tabla podemos observar la superficie de suelo En cuanto a las zonas del plan, la ocupacién desglosada se in-
ocupado fisicamente segun su clase y categoria urbanistica, y su cluye en la siguiente tabla:

ubicacion gréfica en la ilustracion adjunta.
Se observa como las zonas de San Pedro y Nueva Anda lucia

Suelo % son las que cuentan con una mayor proporcién de la ocupacion,
Zona si bien en la zona Marbella Centro, esta proporcién es menor
Ocupado del total debido a la presencia de las zonas protegidas de la sierra de la
SP - San Pedro 883 Ha 3% Concha.
AN - Nueva Andalucial 1.001 Ha 61%
NG - Nagueles 863 Ha 36 %
MB - Marbella Centro| 617 Ha 49 %
RR - Rio Real 757 Ha 41 %
AL — Alicate 271 Ha 27 %
VB - La Vibora 757 Ha 31%
Total Termino| 5.149 Ha 43,85 %
Municipal

Para la elaboracion de la anterior tabla, se ha excluido del analisis
los solares no edificados en suelo urbano consolidado, conside-

rando una ocupaciéon del 100% en dicha categoria de suelo.
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3.2. LOS USOS DEL SUELO

La implantacién de las denominadas “urbanizaciones autosuficien-
tes” bajo el marco legal de la Ley del Suelo de 1956 asi como del
PGOU68 ha sido determinante en el territorio ocupado por la edi-
ficacién que nos encontramos, pasando el suelo de tener un uso
agricola en el afo 1.950 a un uso residencial en los 70 afios que han

transcurrido desde el inicio del desarrollo turistico del municipio.

Ante estos precedentes, el PGOU86 clasificd casi la totalidad del
suelo como uso residencial, reservando dos zonas en los entornos
de los nlcleos para uso industrial y estableciendo el uso comercial

en el entorno del eje articulador de los asentamientos, la N-340.

Esquema de usos previstos PGOU86. Escala 1:100.000

El uso hotelero exclusivo lo dejé para las instalaciones hoteleras que
ya existian y el sector de suelo urbanizable URP-NG-20, Los Man-
chones Altos. En el esquema adjunto se han sefialado con uso ho-
telero la parcela de Incosol y la Residencia de Tiempo Libre, que
aunque estaban calificados como equipamientos, se entiende que

no se pretendia modificar el uso que prestaban.

En los esquemas de usos simplificados que se muestran se puede
ver la evolucion de los usos propuestos. Pocos son los cambios que
hay respecto a la prevision de usos y lo que se ha materializado. Se

acompanan tablas superficiando tanto las superficies previstas para

cada uso como las superficies que se han materializado. USO RESIDENCIAL

Il USO TERCIARIO
[ USO HOTELERO

La metodologia ambitos empleada para el analisis de la situacion USO INDUSTRIAL

actual ha sido considerar con una identidad propia cuya superficie Esquema de us as smplificado de la situacion existente. Escala 1:100.000
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construida es superior a 0.02 m?t/m?. La delimitacién de los

ambitos se han realizado siguiendo los siguientes criterios:

- Respeto a los barrios y a la evolucion historica de los nlcleos

urbanos.

- Respeto a las urbanizaciones que devienen del desarrollo del

planeamiento y que todavia estan en ejecucion.

- lIdentificacion de urbanizaciones englobando diferentes
ambitos de gestion del PGOU86 cuando configuran zonas con
una denominacion propia en el territorio y ya han completado
el proceso urbanizador segun el documento de la adaptacion

parcial a la LOUA del PGOU86.

]

‘é':__; ﬁ;&

Esquema de las zonas icas segun el pl iento vigente. De oeste a
este, San Pedro (SP), Nueva Andalucia (AN), 5@9@@5 (ng,e Marbella (MB),
Rio Real (RR), Alicate (AL) y Vibora (VB)

- Identificacion de nuevos barrios o edificaciones que no
devienen del desarrollo del planeamiento vigente, tales
como asentamientos en suelo no urbanizable o en suelo
urbanizable no sectorizado, urbanizaciones en desarrollo del

PGOU98, y edificaciones en sistemas generales.

Se ha mantenido para este analisis la delimitacion de zonas del
planeamiento vigente. La superficie ocupada por los usos
definidos es de 4.954 Has. , un 42,23% del total de 11.730 Has.

del municipio.

Superf tie construida existente 2020

Superf tie construida %
USO RESIDENCIAL (m2t) 13.107.700,00 82,21 %
USO TERCIARIO (m?t) 1.500.960,00 9,41 %
USO HOTELERO (m2t) 802.644,00 5,03 %
USO INDUSTRIAL (m2t) 532.146,00 3,34 %
Total 15.943.450,00

Resumen de la superficie construida seguin catastro en la ciudad existente.
A la vista de los datos obtenidos, la superficie ocupada por el
uso residencial es un 96% y la superficie construida de este uso
supone un 82% respecto al total de usos lucrativos implantados
en el término municipal. Un consumo de suelo de 4.955 Has.

para albergar una poblacién de 143.386 habitantes censados

Usos lucrativos previstos PGOU86 Usos lucrativos Suelos vacantes en

1Etapa 2 Etapa Total existentes 2020 desarrollo del PGOU86

USO RESDENCAL (m2s)  51.851.100,00 96,18 % 10.863.900,00 9446 % 62.715.000,00 95,88 % 46.629.900,00 94,12 % 16.085.100,00
USO TERGARIO (m?2s) 372.398,00 0,69 % 147.39200 128 %  519.790,00 0,79%  665.851,00 1,34 % -146.061,00
USO HOTELERO (m?s) 917.865,00 1,70 % 000%  917.86500 1,40% 1439.080,00 2,9 % -521215,00
USO INDUSTRIAL (m?s) 767.518,00 1,42% 48991800 426% 1.257.436,00 1,92% 805.917,00 1,63 % 451.519,00
Total 53.908.881,00 11.501.210,00 65410.091,00 49.540.748,00 15.869.343,00

Resumen de la superficie ocupada por usos en la actualidad en relacion con los usos previstos el el planeamiento vigente.
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(Afo 2.019. Fuente INE), lo que supone una ocupacion de 332,34 m

2 suelo por habitante.

Sin embargo, debido a la estacionalidad de la poblacion, esta
aparentemente “mancha homogénea” de uso residencial presenta
grandes divergencias respecto a la ocupacion y el uso del suelo,
alcanzando en la zona de Nagtieles una media de 1.232,38 m?s/hab.

frente a los 76,31 m?s/hab. de Marbella.

En los célculos realizados no se han computado los turistas
simultaneos que se concentran en determinadas épocas del afio y
que pueden llegar a duplicar a los residentes. Desde esta
perspectiva se ha realizado el anélisis del uso residencial para
determinar las viviendas con fines turisticos, y asi poder dar
soluciones a las diferentes demandas de la poblacién, tanto
permanente como estacional, y poder propiciar usos que rompan
la estacionalidad y que esta poblacién intermitente no se concentre

solamente en determinadas fechas del afo.

Desde esta mirada caracteristica de los municipios turisticos se
analizan en este apartado los usos lucrativos del suelo,
comenzando en el primer epigrafe con los suelos destinados al uso
turistico, el alojamiento estacional reglado y las urbanizaciones de
viviendas vacacionales para posteriormente estudiar los ambitos
donde se concentra la poblacién, los barrios y los asentamientos
rurales y terminar con la localizacién de los usos no residenciales,

los destinados a las actividades econdmicas, terciarios e
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industriales, que apenas ocupan el 3% del total del suelo ocupado

por la edificacion.

Es uno de los objetivos de este PGOU modificar la regulacién actual
de usos, revisando el modelo de segregacién actual para establecer
un modelo de compatibilidades con el fin de mejorar la
sostenibilidad del conjunto urbano, muy especialmente en lo que a
las actividades econdmicas y turisticas se refiere, y propiciando un
nuevo equilibrio de actividades en la relacién de los nucleos

urbanos con las urbanizaciones residenciales.

3.2.1. La llegada del turismo y la transformacion del uso del suelo.

El alojamiento estacional.

Como antecedentes al desarrollo turistico del municipio de Marbe-
lla, cabe sefialar que el nicleo en el siglo XX empezaba a transfor-
marse para albergar a los primeros veraneantes, lo que se tradujo
en la creacién de nuevos referentes en la vida urbana, como por

ejemplo el teatro principal, la plaza de toros, el casino...

Aparecieron igualmente en la primera mitad del siglo XX los pri-
meros hoteles de la ciudad: El Comercial que abrié sus puertas en
1918 en la Calle Valdés (y luego se trasladé a la Plaza de Africa) con
12 habitaciones con cubos y jarras para el aseo de los clientes, o el
Hotel Miramar que abri6 en 1934 en la Huerta San Ramén. El Mira-
mar fue el primer hotel de lujo y confort de Marbella, organizado
en bungalows destinados a una clientela extranjera y pretension tu-

ristica, y aunque pernoctaban franceses, suizos, alemanes, estadou-

AVANCE 2020

NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA —

nidenses y espafioles, principalmente eran ingleses, debido a la
presencia en Marbella de la compafia minera “The Marbella Iron
Ore Co. Ltd.” que desde 1869 hasta 1931 exploté la mina del

Pefoncillo.

Cabe mencionar la existencia desde el siglo XVIII de la Posada
de Pepillo, en la Calle de San Juan de Dios, primer estableci-
miento para dar comida y alojamiento a quienes a lomos de su

caballeria llegase y necesitara pasar la noche.

Otro establecimiento de hosteleria fue la Pensién Dofia Elvira
(primer alojamiento en Marbella de Ricardo Soriano), casa de
huéspedes abierta hacia 1.940 sobre la finca donde se ubicé la
Fabrica de harinas Covadonga, y que se convirtié en hotel de

referencia (Futuro Hotel El Fuerte).

A mediados del siglo XX, los usos urbanos del suelo se limita-
ban a los nlcleos de Marbella y San Pedro. Los terrenos mas
extensos del municipio pertenecian a cinco familias: Juan y En-
rique Beldn, Juan Lavigne y Juan Lima, todas originalmente de
Marbella, Elvira Tallefer y su marido Salvador Guerrero de Ma-
laga, (a ella se debe el nombre de Elviria) y Norberto Goizueta
de Navarra desde Guadalmina hasta Rio Verde. Los campos eran
en su mayoria arrendados y cultivados por campesinos. Pero
tras la guerra civil, se estaba viviendo el hundimiento de la eco-
nomia que recuperd su pulso gracias al fenémeno turistico, ini-

ciativa econdmica sobre todo de caracter privado que empieza

a arrancar en este territorio por sus condiciones paisajistas, clima-

toldgicas y topograficas concretas.

Atraidas por estas caracteristicas, y también por la ubicacién de
Marbella como lugar intermedio en el transito entre Mélaga y Gi-
braltar, comenzaron a establecerse las primeras iniciativas turisticas

de caracter privado.

La transformacién espectacular parte de 1940, aunque el gran des-
pegue se inicia en 1943 con la llegada de Ricardo Soriano, el mar-
qués de Ivanrey, que compré una extension de terreno de doscien-
tos veinte mil metros cuadrados, junto al rio Guadaiza, llamada Ro-

deo Alto y Rodeo Bajo.

Poco después, Alfonso von Hohenlohe, sobrino de Ricardo Soriano
comprd la Finca Santa Margarita y construy un cortijo para invitar
a sus amigos. A través de sus contactos, Alfonso junto a su padre,
su madre y su tio Ricardo, lograron que mucha gente visitara la
zona, y muchos de sus amigos empezaron a construir sus casas y
urbanizaciones. El suefio de estos primeros pioneros era el de cons-
truir una nueva Costa Azul, enclave turistico por excelencia desde

finales del XIX.

Asi, empiezan a aparecer las primeras intervenciones turisticas ais-
ladas, desde ordenaciones de baja densidad hasta edificios exentos,
siendo la carretera nacional 340 el eje articulador de todas ellas en-
tre si, asi como entre estas nuevas instalaciones y los nucleos pre-

existentes.
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El marco legal no era suficiente para coordinar estos nuevos desa-
rrollos, y con la nueva legislacion redactada al efecto, Ley 197/1963,
de "Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional”, se permitian bol-
sas urbanizadas aisladas, urbanizaciones turisticas y complejos ho-
teleros ocupando espacios que no estaban previstos lo que impli-

caba una nueva forma de desarrollo urbano.

La imagen que presenta hoy el municipio es el resultado de todas
estas intervenciones, tipologias edificatorias aisladas en el paisaje,
agrupaciones de viviendas de segunda residencia y urbanizaciones

entorno a campos de golf .

Las primeras intervenciones de uso turistico fueron instalaciones
aisladas, edificios y complejos que aparecen en solitario, sin intentar
conectar con la trama urbana debido al débil urbanismo y gestién
del mismo que predominaba en general. Funcionan como hito en

el paisaje y como reclamo por las vistas que ofrecen al visitante.

Fuerte San Luis y la Féabrica de Harinas Covadonga, destruida por un
incendio en 1918, transformada en una gran villaen 1933 y adquirida
en 1940 por Elvira Vidal que la convertiria en casa de huéspedes.
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) Imagen del Hotel Comercial en la Plaza de Africa
En un principio estos edificios abren su planta baja y sus
espacios de relacion a otros visitantes. Su evolucion posterior ha
sido air cerrandose a la ciudad, funcionando como resort donde
el visitante no participa ni interacciona con el entorno en el que

se ubica.

Hasta aproximadamente 1.962, afio considerado del “boom
turistico”, coexiste la hosteleria familiar del nicleo de Marbella
con las primeras inversiones de capitales foraneos para
aprovechar la demanda que se estaba produciendo,
construyendo pequefos hoteles que todavia o bien reproducian

las tipologias existentes

el lugar o importaron de otros lugares tipologias respetuosas

con el territorio.

Posteriormente, en este entorno sin contexto, empiezan a aparecer
obras de arquitectura con referencias claras a las tendencias
arquitectonicas internacionales de la primera mitad del siglo XX.
Muchos de estos edificios, sirven hoy como referentes en la ciudad

actual.

Ademas de estas edificaciones aisladas, por medio de pequefias
parcelaciones se empiezan a implantar los primeros conjuntos de
viviendas turisticas, desde aquellas agrupaciones en torno a la
apertura de un carril en una finca rustica sobre la que se solicitan
autorizaciones para construir chalets hasta la urbanizacién

organizada y planificada.

Dos intervenciones destacan en el municipio de Marbella por su
escala y por la voluntad clara de organizar y planificar nuevas
ciudades y que se identificaran como marca en el entorno

circundante:

- El concurso de ideas convocado en 1960 por Salvador
Guerrero, propietario de la finca denominada COTO DE LOS
DOLORES, para la “ordenacion de la “Zona Residencial Elviria”
con el fin de llevar a cabo una urbanizacién que sea modelo

dentro de la Costa del Sol Espafiola”.

Este concurso para la ordenacion urbanistica de unas 1.000 Has.,
tuvo resonancia mundial por concurrir 38 paises con 118
proyectos de gran calidad. Fue elegido el arquitecto francés M.

Ives Vitard, y tras los tramites preceptivos, el 14/04/64, la

MARBELLA

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA) T 03/07/2020 09:12:54 CET 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION
https://sede.malaga.es/marbella



Cédigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 56 DE 185

Comision  Provincial de Urbanismo acordd la Aprobacion
Definitiva del Plan General de Ordenacién de Elviria, junto con
los proyectos de via de penetracion y el sector “Las Cumbres” de
viviendas unifamiliares. La poblacién prevista fue de 29.920 hab.

29,13 hab./Ha.

El proyecto ganador no pudo llevarse a cabo por motivos de
financiacion y lo que terminé desarrollandose consistid en una
urbanizacién extensiva de bajo impacto a base de viviendas
unifamiliares independientes adaptandose a la topografia e
integrandose en el pinar original, propuesta mas préxima a la del

segundo premio del concurso.

S1Tw®A  PE Rouda

- El proyecto de 1962 para la “Ciudad Parque de Turismo de
Andalucia la Nueva” encargado por el empresario catalan
José Banus donde Antonio Bonet desempefi6 el papel de
arquitecto director de un equipo formado por los arquitectos

del promotor.

El proyecto que obtuvo la declaracién de Centro de Interés
Turistico Nacional consistia en una nueva ciudad sobre una

superficie de 1.050 Has y 75.000 plazas.

Pero a pesar de los intentos de ordenar y planificar el
crecimiento en torno al sector turistico, proliferan las

urbanizaciones de tamafio intermedio y pretendido caracter

JETRL  pLarca

"autosuficiente" que surgen tras las recalificaciones de terrenos ris-
ticos ya sea mediante Planes Parciales o Planes Especiales, a las que
se les dota ademas de con hoteles y viviendas, de servicios como
clubes sociales, zonas de recreo, campos de golf o incluso bancos,
talleres, comercios y capillas propias, lo que limita el contacto y la
integracion de sus residentes o turistas con los habitantes de los
nlcleos tradicionales, limitando los contactos de los vecinos de

cada urbanizacién incluso con las de su entorno inmediato.

Por ello han acabado en muchos casos convertidas, tanto por su
estructura (solo un acceso restringido y vigilado, zona delimitada
por muros o vallas, etc.), como por la voluntad de sus moradores,

en auténticas urbanizaciones privadas.
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Esquema de la ocupacién en 1963 sequn croquis de situacion de la Urb. Las Herrizas en el provcto de A. Bonet v M. Jaén que no lleq6 a construirse.
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Durante la vigencia del PGOU68 ya se habian aprobado mas de 50
urbanizaciones dispersas en el término municipal de Marbella
orientadas a viviendas turisticas de segunda residencia y bajas
densidades en los terrenos en pendiente, y con densidades medias
y complejos hoteleros a medida que se iban acercando a la

carretera y a la costa, pero con un denominador comun:

- La falta de planificacion en conjunto, potenciando la
"autosuficiencia” de las urbanizaciones, por lo que carecian de

relacion de unas con otras,

- El déficit de dotaciones, ya que la normativa vigente solamente
exigia las obligaciones de los propietarios se limitaban a la
obligacién de ceder al Ayuntamiento los terrenos viales y los
destinados a parques y jardines, sin establecer estandares

minimos y a la de edificar en los plazos establecidos.

Ante esta situacion, el PGOU86 recoge estas urbanizaciones
aprobadas con anterioridad como suelo urbano, pero delimitando
poligonos de actuacion con objeto de dar cumplimiento a distintas
finalidades: completar la ordenacion, dotar a las areas consolidadas
por la edificacion de los correspondientes servicios de
infraestructuras y viales o bien obtener las cesiones de suelos

destinados a dotaciones.

Identifica como uso “Residencial Turistico (RT)" las urbanizaciones
de segunda residencia y los complejos hoteleros. Al uso Residencial

Turistico (RT) le corresponde tres escalones de intensidad:
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ortofoto de 1956 y esquema de la zona central de los dos grandes intentos de planificacion de ciudades turisticas de
Marbella. A la izquierda, la “Ciudad Parque de Turis mo de Andalucia la Nueva” (949 Has.) y maqueta de la zona hotelera de la playa. A la
derecha. la “Urbanizacién Elviria” (979 Has.) v la bropuesta del “centro de atraccién” del brimer bremio del concurso de ideas de 1.962.
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« Densidad media-alta: de 20-30 viv./Ha. y una edificabilidad de
0,225-0,33 m*t/m?%s.

« Densidad media-baja: de 10-15 viv./Ha. y una edificabilidad de
0,15-0,225 m?t/m>s.

« Densidad baja: de 2-7 viv./Ha. y una edificabilidad menor de

0,15 m?t/m?s.

Ademas identifica otros ambitos con uso “Residencial Mixto (RM)”,
donde conviven zonas de primera y de segunda residencia ubica-
dos en la periferia de los nucleos urbanos y en las zonas en proceso
de densificacion, con densidades y edificabilidades de valores in-
termedios entre el residencial de primera residencia (60 viv./Ha. y
edificabilidad sobre los 0,80-0,90 m*/m?s) y el turistico.

En el Art. 259 de la normativa establece como objetivo del PGOU
garantizar la pervivencia de los hoteles existentes y fomentar la
instalacion de nuevos hoteles, ya que “las instalaciones hoteleras
por su doble caracter de infraestructura e industria turistica
constituyen elementos de especial relevancia en un municipio

turistico como Marbella.”

Asi, califica los hoteles existentes con la ordenanza “Hotelera H1" o
bien los complejos turisticos con la ordenanza "Ordenacion
Singular OS”, y se crea la ordenanza H2, para aplicarla a aquellas
parcelas residenciales sobre las que se proponga la construccion de

hoteles.
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A continuaciéon analizamos por zonas la evolucién de las
primeras operaciones urbanisticas orientadas al turismo, su
tratamiento en el PGOU86 y la situacién actual de dichas
urbanizaciones, asi como las instalaciones hoteleras existentes
en la actualidad, segln la base de datos de la Delegacion de

Turismo del Ayuntamiento de Marbella.

Para analizar las urbanizaciones de segunda residencia se ha
realizado un analisis de los datos de la Direccion General del
Catastro del Ministerio de Hacienda del Gobierno de Espafia
respecto al nimero de viviendas y usos de las edificaciones, asi
como de los datos estadisticos de la Distribucion Espacial de la
Poblacion en Andalucia recogidos en el Instituto de Estadistica
y Cartografia de la Consejeria de Economia, Empresas y

Universidad de la Junta de Andalucia.

De estos datos se extrae una media de habitantes por hogar en
2,4. En funcién de dicho parametro se ha considerado las zonas
con viviendas mayoritariamente permanentes a aquellas con
una media superior a 1,2 hab./ viv, que se analizan en el

siguiente apartado.

Analisis de la evolucion del uso turistico en San Pedro

Esta zona queda delimitada entre el Rio Guadalmina y el Rio

Guadaiza.

En 1956, Norberto Goizueta siguiendo los pasos de Hohenloe,
amplia su residencia en la Hacienda Guadalmina para transformarla
en hotel. Con tal finalidad tramita un Plan de Ordenacién que
integra la finca y terrenos de la urbanizacién Casasola en Estepona;
el Plan incluia su residencia ampliada y transformada en "Hotel
Guadalmina”, inaugurado en el afio 1959, urbanizacién y un campo
de golf, el “Real Club de Golf de Guadalmina Sur”. Nace el modelo
"Golf urbanizacién”, donde el campo de golf se encuentra vinculado
a la construccion de urbanizaciones, y se ofrece como reclamo o

atractivo para la venta de las promociones inmobiliarias.

En Guadalmina Alta el campo de golf se inauguré en 1973,

ampliando la oferta de turismo deportivo.

Otro de los primeros hoteles fue el Hotel Cortijo Blanco, construido

en 1960, en lo que fueron las fértiles tierras de los “Parra” junto a la

Hotel Guadalmina en 1959

carretera N-340 y al rio Guadaiza. Abre sus puertas con 68 habita-

ciones. En 1992 fue renovado y ampliado contando en la actualidad
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con 620 habitaciones. Ademas del hotel, se empezaron a construir
las primeras viviendas turisticas, y en 1963, la urbanizacion contaba

ya con 60 viviendas

También se empezaron a construir viviendas para albergar

visitantes en la Urbanizacién Los Angeles, en Linda Vista y en Telva.

Durante la vigencia del PGOU68 se desarrollaron practicamente la
totalidad de las urbanizaciones identificadas posteriormente en el
PGOU86 como turisticas que cuentan a dia de hoy con

planeamiento aprobado en esta zona.

En desarrollo del PGOU86, entre 1994-1995 se aprobaron los planes

parciales de dos sectores en la zona de Nueva Alcantara, aunque su

desarrollo y ejecucion difiere de la ordenacion propuesta.

ortijo Blanco en los anos
En el plano “San Pedro y el turismo 2020" se puede comprobar que
se mantiene el esquema de concentracion de usos residenciales

estacionales en la zona oeste y entre la carretera y la playa.

AVANCE 2020

NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA

SAN PEDRO Y EL TURISMO 1986. 1:25.000

Uso turistico existente 1986

B Instalaciones hoteleras

D Urbanizaciones con planeamiento aprobado
Campos de Golf

. Uso turistico previsto PGOU86

[ rarcelas calificadas de uso hotelero

Ambitos identificados con uso Residencial Turistico

(RT) o Residencial Mixto (RM)

B Densidad < 30 viv./Ha.

Densidad entre 30 - 60 viv./Ha.

Densidad >60 viv./Ha.

Hotel Guadalmina)
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¢ o obstante, se observa que de los &mbitos identificados con uso I ———
§ turistico o uso residencial mixto del PGOU86, 10 de ellos segun el [ Establecimientos de alojamiento turistico
£ . . . . H. Hotel
@ andlisis realizado cuentan con un porcentaje de habitantes por Hs. Hostal
el
o .. . . P Pension
u
;w_ vivienda superior a 1,6, por lo que se han convertido a zonas de Fuente del AT Apartamento turistico.
<3 : : . " nto (SN - de Golf
£ residencia habitual de la poblacién, la zona de Valle del Sol y A " Campos de Gol
. Urbanizaciones con viviendas de da residencia
5 Carretera de Estepona al noroeste, el Gamonal al norte, Telva, Linda B < 06 hab /viv.
Q 4
® Vista Norte y Balcén de San Pedro en el entorno del nicleo I 06-12 fiabwiv
= . 1,2_— 1_,6 r_m?b./vw.
L histérico, y Porqueroles, Montecarlo y Los Angeles al sur de la [ pelimitacién
g
E carretera.
2]
«©
g En la zona norte, se han identificado cuatro areas de concentracion
o
S de viviendas en suelo no urbanizable, ya que aunque en principio
1S L . L. .
3 estas viviendas estaban vinculadas a la actividad agro pecuaria,
o
b ahora son viviendas donde se suelen pasar ciertos periodos de
7] . X
¢ tiempo (veraneos, puentes, fines de semana...) de descanso.
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b Por otro lado, respecto al turismo reglado, se observa que la
j=2)
% tendencia ha sido la apertura de establecimientos en el ntcleo, de
[0 . o
= pequeia capacidad y que solamente se ha abierto un nuevo hotel
s de grandes dimensiones en Guadalmina, el hotel "Barcelé Marbella
>
L " de 206 habitaciones.
s
o
2 En la siguiente tabla se relacionan los establecimientos de
o .
[ alojamiento turistico existentes en San Pedro, contando con un
o Casablanca-Beac|
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|Situacion n° n°
Establecmiento | nPo/categonia . b
Nucleo Histérico |Dofia Catalina H [Tfesestrellas [39 |90
ly ensanche INH San Pedro H [Tres estrellas 60 (105
\Avenida 31 H |Dosestrellas |15 |30
lalisol Boutique San
Pedro Hs |Una estrella 13 |27
\Acemar Hs |Una estrella 25 W7
B Labrador Hs |Una estrella 20 |36
H Molino Hs |Una estrella 24 46
Gonzélez Hs |Una estrella B 123
Paza Hs |Dosestrellas |18 40
ISan Felipe Hs |Dos estrellas 30 |65
Galea Centro Hs |Dosestrellas |9 |20
La Colonia Hs |Una estrella 13 |32
Wlicia P 15 |27
ICasa Vargas P 14 |28
IAp artamentos
\Acemar AT |Una llave
San Pedro
IAp artamentos IAT |Dos llaves 16 |63
Marqués del lAqua Apartaments
Duero Marbella AT |Dos llaves 33 (150
|Guadalmina Barceld Marbella |H |Cuatro estrellas [206 412
Guadalmina Spa &
Golf Resort H |Cuatro estrellas [178 (534
Linda Vista Playa |Linda Vista AT [Tres llaves M 12
(Cortijo Blanco  (Globales Cortijo
Blanco H [Tres estrellas 311 (585
Globales Pueblo
\And aluz H [Tresestrellas [209 (500
Paloma Blanca
Boutique Hotel H |Dos estrellas 75
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59 B
nctalés estacionales en suelo no urbanizable en
Sol.

Analisis de la evolucion del uso turistico en Nueva Andalucia

Entre el Rio Guadaiza y Rio Verde se contaban escasas edificaciones
hasta que en 1947 y aprovechando el trasiego de franceses que
iban y venian desde Francia al Protectorado de Marruecos, Ricardo
Soriano, Marqués de Ivanrey, edificé el primer complejo hotelero
de Marbella denominado Venta y Albergues El Rodeo. Ivanrey
construyé un hotel-bungalow con restaurante, alrededor de un
edificio central, al estilo de los existente en EE.UU,, y fue vendiendo
parcelas del entorno a sus amigos a los que imponia la condicion
de que las viviendas construidas no superaran las dos plantas y que
el tratamiento de las fachadas respondiera a la tipologia popular
andaluza. Este estilo fue copiado afios mas tarde por su sobrino

Alfonso de Hohenlohe en la construccion del hotel Marbella Club.

Imagen del restaurante y la piscina de la Venta y Albergues del Rodeo.

En contraste con estas primeras intervenciones aisladas en el

paisaje se proyecta la urbanizacién Andalucia La Nueva por el

empresario inmobiliario José Banis Masdeu, que en 1962 adquiere

)
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los terrenos de la colonia de EI Angel que se extendian hasta la

costa.

Muy lejos de la primera propuesta de estilo internacional, se inicia
en 1963 la construccion de Nueva Andalucia, como anticipacion a
la nueva arquitectura vernacula que predominaria en la zona en

décadas posteriores.

Esta urbanizacion de aproximadamente 600 Has. se organiza en 11
supermanzanas en la parte norte de la carretera y una en la parte
sur, cada una de ellas con unas caracteristicas propias, cuyo

perimetro surge de un viario proyectado que se ajusta a la

topografia y al paisaje.

AVANCE 2020 ‘

'Dos imagenes que ofrecia Marbella en 1960 antes de la llegada del turismo del proyecto de Bonet Castellana para Andalucia La Nueva de Banus y la
comparativa con imégenes extraidas de Google Earth de la situacioén actual.

g MARBELLA

)

Hacienda electrénica
local y provincial

FIRMANTE
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA)

NIF/CIF
HIIHBE T

FECHA Y HORA
03/07/2020 09:12:54 CET

CODIGO CSV

18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION

https://sede.malaga.es/marbella



Cédigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 63 DE 185

El programa de esta nueva ciudad contiene usos residenciales tanto
para visitantes estacionales como viviendas destinadas a la
poblaciéon trabajadora que se complementa con plaza de toros,

hoteles, campos de golf, clubs...

En 1966 se construye el club de playa La Siesta (actual Ocean Club
Marbella), completando el macroproyecto con el puerto deportivo

Puerto Banus que se inaugura en 1970.

Ademas de Nueva Andalucia, bajo el marco legal del PGOU68 se
aprobaron otras 4 urbanizaciones en la zona: Playas Espafiolas,

Atalaya de Rio Verde, La Judia y Rodeo Alto.

Como se puede observar en el plano “Nueva Andalucia y el turismo
1986" practicamente la totalidad del suelo clasificado por el
PGOUSE6 se tipificaba dentro del uso global turistico (RT), salvo la
Supermanzana C (Guadaiza y la parte este) con uso Residencial
mixto (RM) y el Complejo Holiday como Residencial Turistico-

Comercial (RT/CO).

Analizando la evoluciéon de esta zona que surge del desarrollo
turistico de la Costa del Sol, se observa que pocas son las zonas que
han evolucionado a viviendas permanentes. Al sur de la carretera,
La Pepina Sur, la Comunidad El Rodeo y Las Mimosas, y al norte,

Guadaiza,

Respecto a los establecimientos de alojamiento turistico, en la tabla
adjunta se observa el crecimiento de los Apartamentos Turisticos y

de los Hoteles-apartamento, que ya albergan mas de un 40% de las
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- NUEVA ANDALUCIA Y EL TURISMO 1986. 1:25.000

Uso turistico existente 1986

Instalaciones hoteleras

I Instalaciones hoteleras

D Urbanizaciones con planeamiento aprobado
Campos de Golf

[ Puertos deportivos

Uso turistico previsto PGOU86

- D Parcelas calificadas de uso hotelero

Ambitos identificados con uso Residencial Turistico

(RT) o Residencial Mixto (RM)

B Densidad < 30 viv./Ha.

|| Densidad entre 30 - 60 viv./Ha.

Densidad >60 viv./Ha.
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plazas hoteleras de la zona. La oferta turistica se completa con los
cinco campos de golf y con la zona comercial y deportiva de Puerto
Banus y su entorno. En la tabla siguiente tenemos la descripcion de

los establecimientos hoteleros existentes en Nueva Andalucia.

ne | ne°
Habh.| Pl

Situacién Establecimiento Tipo/categoria
H Rodeo

|Gran Hotel
\GuadalpinBanis [H |Cinco estrellas |181 (356
[BlueBay Banis H |Cuatro estrellas [315 (644
ICortijo La Saleta |AT |Dos llaves 5 [16

Sisu Boutique Hotel[H  [Tres estrellas (63 [172

Puerto Baniis Park Plaza Suites
Hotel H [|Cuatro estrellas [51 [102
Benabola Hotel &
\Apartments H |Cuatro estrellas 106 |408

Park Plaza Suites  |AT [Tres llaves 84 1406
Entorno Puerto [Melia Marbella

Banis Bandis H |Quatro estrellas (200 400
PYR Marbella HA [Tres estrellas (319 953
IClub Jardines del
Puerto AT |Dos llaves 29 102

Mardines del Puerto |AT |Dos llaves 7 28

Villa Marina AT |Una llave
Nueva Andalucia H10 Andalucia
\Supermanzana B [Plaza H |Cuatro estrellas [400 [793
- Alzambra |Vasari Vacation

Resort AT [Tres llaves 57 [196

Sefiorio de Aloha |AT [Una llave

La Medina de

Bandis AT |Una llave
Nueva Andalucia |ploha Gardens AT |Dos llaves 35 [210
|Aloha-Los Fuente Aloha AT |Dos llaves 3 2
Naranjos lApartamentos

[Serinamar AT |Dos llaves 4 8
Nueva Andalucia [Vistas de Aloha  |AT [Tres llaves 39 [156
\Supermanzanas
H.KL Sierra Park Club ~ |AT |Dos llaves 18 |72
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NUEVA ANDALUCIA Y EL TURISMO 2020. 1:25.000
[ Establecimientos de alojamiento turistico

H. Hotel

AT. Apartamento turistico.

Campos de Golf
0 Puertos deportivos
Urbanizaciones con viviendas de segunda residencia
B < 0,6 hab./viv.
[ 0,6-1,2 habviv.

1,2 - 1,6 hab./viv.
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Analisis de la evolucion del uso turistico en Nagiieles

Entre Rio Verde y el Arroyo Guadalpin, se levantan entre 1950 y
1980 la mayoria de instalaciones hoteleras emblematicas del
municipio de Marbella. Aqui se puede ver la evolucién en la
tipologia de los hoteles, hasta 1962, donde se construian pequefios
hoteles que respetaban la tipologia existente, y una segunda época
a partir del boom del turismo, donde se levantaron las primeras
arquitecturas a destacar, con referencias claras a las tendencias
arquitectonicas internacionales de la primera mitad del siglo XX.

Muchos de estos edificios, sirven hoy como referentes en la ciudad

actual.
Afio Campo de Golf Superf tie
1969 Real Club de Golf Las Brisas 498.024,27
1975 lub de Golf Aloha 651.315 37
1977 o0s Naranjos Golf Club 574.948,53
1991 arbella Internatio nal Golf 111.007,83
2004 agna M arbella Golf 117.761,21
| 1.953.057,20

Tabla de los campos de golf de la zona
El precursor fue el principe Alfonso von Hohenlohe, que comprd la

Finca Santa Margarita y construy6é un cortijo para invitar a sus

El Hotel Marbella Club en 1955
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Marbella Club

Hotel Don Pepe]

La Carolina

Marina Del

Puente

NAGUELES Y EL TURISMO 1986. 1:25.000

Uso turistico existente 1986

I nstalaciones hoteleras

" D Urbanizaciones con planeamiento aprobado

Rio Verde - 7

Margen Uso turistico previsto PGOU86

lzquierda D Parcelas calificadas de uso hotelero
Ambitos identificados con uso Residencial Turistico (RT) o Residencial Mixto (RM)
I Densidad < 30 viv./Ha.

Densidad entre 30 - 60 viv./Ha.

Densidad >60 viv./Ha.

Hacienda electronica
local y provincial

FIRMANTE
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA)

NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV
FRHRGET K 03/07/2020 09:12:54 CET 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION
https://sede.malaga.es/marbella



Cédigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 66 DE 185

amigos que se convirti6 en un club social ademas de su bar-
restaurante que era también frecuentado por los habitantes de la

zona...y asi fue como comenzé el “Marbella Club”, que abri6 sus

puertas en 1954. Tal era el flujo de visitantes que Alfonso decidiera
construir, junto al cortijo original, un pequefio hotel de 18
habitaciones distribuidas alrededor de un patio central, parecido a

los reconocidos “moteles” americanos.

Posteriormente abrié sus puertas en 1.958 el Hotel Guadalpin, si-
tuado en la "Milla de Oro”, era un entrafiable hotel de dos plantas,
con categoria de tres estrellas. En 1998 es adquirido por la empresa
de promociones inmobiliarias Aifos, y se demuele a causa del mal

estado de conservacion en el que se encontraba el hotel.

El Hotel Don Pepe se inagura en 1964. Del arquitecto Eleuterio Po-
blacién., asentado en 25.000 m? de terreno situado al borde del mar
con 226 habitaciones. La normativa vigente en los afios sesenta le
obligaba a realizar el bloque perpendicular al mar, permitiendo dni-

camente las dos primeras plantas con su fachada principal paralela

AVANCE 2020
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a la costa, para no obstaculizar las vistas, pero el arquitecto

aposto6 desde el principio por situar la construccion paralela a la

4 i
Imagen del Hotel Don Pepe en 1970
costa, justificando que debido a la horizontalidad del terreno,

las vistas ya estaban comprometidas con las dos primeras plan-
tas. El proyecto plantea un edificio compacto, con dos primeras
plantas que albergan los servicios comunes del hotel y otras
siete plantas de habitaciones. Su geometria es alargada, aunque
evita una Unica geometria recta, creando un punto de inflexion
curvo en el volumen, para evitar la percepcion de pasillos infini-
tos, tratdndose de un recurso formal bastante habitual en el

proyecto moderno.

Tras la exitosa gestion de Marbella Club Hotel, su fundador y
propietario impulsa la construccion del Hotel Puente Romano,
como uno de los mas exclusivos complejos de apartamentos de
la Milla de Oro de Marbella. El sefior Mouaffak Al Midani, uno
de los clientes mas habituales de Marbella Club, tras multiples

conversaciones con el principe Alfonso, finalmente logrd

adquirir Puente Romano que abre oficialmente sus puertas como

hotel en 1979.

El corazén del hotel lo forma un puente romano auténtico, vestigio
de la famosa Via Augusta, la calzada romana que antiguamente

comunicaba Cadiz con Roma.

Iméagenes del interior de! Hotel Puente Romano

Afios después, en los 80, llegaron, como grandes inversores, los
arabes. En esa época el rey Fahd construyé un palacio en la
localidad sobre una gigantesca finca vallada y también se edifico la
Mezquita de Marbella, ambos magnificos edificios. Y llegaron los
bancos érabes. Era una época que ayudé a difundir la imagen de
meca de multimillonarios, de hombres y mujeres de negocios y de

artistas de renombre mundial.

Ademas entre Rio Verde y el Arroyo Guadalpin, de carretera hacia
el mar se empezaron a construir las primeras viviendas
unifamiliares, las primeras urbanizaciones fueron Rio Verde y
Casablanca y de carretera hacia la sierra la zona denominada Las
Herrizas, que posteriormente se denominé “Lomas de Marbella

Club”, y algunas viviendas en el margen del Arroyo Guadalpin.

ﬁ MARBELLA
~J

)

Hacienda electronica
local y provincial

FIRMANTE
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA)

NIF/CIF FECHA Y HORA
HIIHGETH* 03/07/2020 09:12:54 CET

CODIGO CSV

URL DE VALIDACION

https://sede.malaga.es/marbella

18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b



Cédigo CSV: 18b5f22¢f7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccién: https:/sede.malaga.es/marbella | PAG. 67 DE 185

M?Teresa y M.2 Pilar Lavigne Roldan promueven la urbanizacion
Cascada de Camojan y se aprueba el PPO en 1965. La ordenacion
consiste en una urbanizacién de viviendas unifamiliares aisladas en
ladera, de densidad menor a 10 viv./Ha. A diferencia de las primeras

urbanizaciones promovidas cerca de la costa, ésta se aprueba en la

montafia, a las faldas de Sierra Blanca.

Durante la vigencia del PGOU68 se aprobaron 26 urbanizaciones en
la zona de Nagiieles, ocupando una superficie de 5.556.740 m?
practicamente la totalidad de la zona que hoy se encuentra

urbanizada.

El PGOUB86 recoge toda esta zona con uso residencial turistico o
uso residencial turistico/comercial en zonas colindantes con la N-

340.

Analizando los datos actuales podemos afirmar que se ha
producido una residencializaciéon clara de la zona, debido a la

proximidad con el nucleo urbano y con los equipamientos. Las
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P Pension
AT. Apartamento turistico.

Albergue
Campos de Golf

B < 06 hab./viv.
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1,2 - 1,6 hab./viv.

D Delimitacion

NAGUELES Y EL TURISMO 2020. 1:25.000
[ Establecimientos de alojamiento turistico
Establecimientos de alojamiento turistico

[ Albergues y residencias de tiempo libre

Urbanizaciones con viviendas de segunda residencia
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zonas que cuentan con mas de 1,6 habitantes por hogar son Huerta
del Almendral, La Capellania, Santa Margarita, El Capricho, la zona
sur de Lomas de Marbella Club y de La Coneja, y toda la zona de
Cortijo de Naglieles.Respecto a la oferta alojativa, Nagtieles cuenta
con 3.502 plazas, un 13,60 % del total del municipio, y la mayoria

de éstas en hoteles, como se puede comprobar en la tabla:

N N L. N ne | n?°
Situacién Est Tipol g hab.| 1.
[Don Pepe Gran Melia Don
Pepe H [Cinco estrellas-gj194 B8s
ator M arbella
E: Hotel H [Cuatro estrellas J185 B63
[Casablanca E:s.dalpl’n
tes/ Guad alpin
Boutique/Paal
Guadalp in
Marbella AT [Dos llaves 89 pie
La Caridad INH Marbella H [Cuatro estrellas |163 B26
Puente Romano- [Marbella Club
Marbella Club-  Hotel, Golf Resort
ICN 340 a H ICinco estrellas 130 B18
nte Romano
ch Resort &
Marbella H [Cnco estre!las—gp53 540
jAlanda Hotel
Marbella H [Cuatro estrellas 199 B98
[Bluebelle By Pillow P 15 B6
Rio Verde berostar Marbella
Coral Beach H [Cuatro estrellas J170 B71
Coral Beach
jAp artaments AT [Dos llaves 26 JL04
Coral Beach
JAp artaments AT [Dos llaves 26 JL04
[Centro Forestal [Centro Forestal
[Sueco JSueco AT Dos llaves 44 B8
[Nag lieles Norte
JAlb erg ue
[Campamento el
fuerte de Nagueles Albefgue P50
Tabla de los blecimie ntos hatel i
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La oferta turistica en esta zona la completa los equipamientos
deportivos privados que se destinan principalmente a la practica

del tenis.

Analisis de la evolucion del uso turistico en Marbella.

Todo el desarrollo turistico del municipio también se vio
reflejado en el nicleo de Marbella, y fueron abriendo hoteles en

el eje de la carretera, en la parte de la Alameda y la Marina.

El citado Hotel Comercial, en vista de los buenos resultados, se
traslado y abrié en 1952 el Hotel Salduba frente a la Alameda,
en primera linea de carretera (Avda Ramoén y Cajal), frente a la
Alameda. La “acera del Salduba” fue el punto de encuentro de
cuantos asuntos importantes empezaron a gestarse en una
Marbella que ya hablaba en idiomas distintos y donde se hacian

las primeras operaciones inmobiliarias de cierto nivel

Acera del Hotel Salduba

En el verano de 1955, lleg6é José Luque Manzano a Marbella y
comprdé una propiedad frente al Fuerte, edificio defensivo de 1.554,
para rehabilitar la casa que habia y convertirla en hotel. Se inauguré
el Hotel El Fuerte en 1.957 con 33 habitaciones y el primer ascensor
de la Costa del Sol. Este hotel fue punto de encuentro de personajes

famosos de todo el mundo.

Otro hombre de negocios que llega a Marbella para conocer de
cerca lo que contaba Ricardo Soriano, es el Marqués de Salamanca,
que pronto se instala y empieza a construir en 1.955 el Hotel San

Nicolas, en un solar junto a la carretera. El nombre del hotel tuvo
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su origen en la afluencia de visitantes nérdicos Destacd por el
ambiente acogedor y por su “snack-bar’, desconocido hasta
entonces, asi como por servir el garaje que tenia adosado ademas
de aparcamiento como exposicion de vehiculos de marcas

extranjeras, origen del concesionario “Carlos de Salamanca S. A."

En 1.966, el Ministerio de Trabajo inauguré en este hotel la que seria
la primera escuela de hosteleria y turismo de Marbella, que a partir

del afio 1.968 se trasladé al Hotel Bellamar.

Hacia 1962 se empezd a construir el primer edificio de
apartamentos de Marbella. Estos conjuntos llevan aparejada una
relacién mas directa con el entorno, por lo que intentan asentarse
en lugares mas proximos a los nicleos urbanos. Ademas, en estos
edificios suelen repetirse los visitantes, por lo que casi se convierten
en ciudadanos habituales que visitan y habitan temporalmente un

lugar. La estancia suele ser mas prolongada que en los hoteles.

Este primer edificio de apartamentos fue el ubicado en la calle Ra-
mon Gomez de la Serna, Edificio SKOL, que abrid sus puertas en
1963, con una propuesta innovadora tanto en el programa como
en la singular implantacién, obra de los arquitectos Carlos Garcia
San Miguel y Manuel Jaén Albaitero.

Estos apartamentos se organizan en tres piezas que recogen un
espacio interior de uso comunitario y privado con jardin y piscina.
Los tres bloques de diferentes alturas y organizaciéon se articulan

con gran habilidad conformando una U abierta al mar.

AVANCE 2020
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El conjunto cuenta con hasta 30 modelos de apartamentos
diferentes. Los dos edificios menores poseen un programa muy
amplio y variado de tipologias, orientadas todas buscando las
vistas hacia el mar. El alzado hacia la avenida paralela al mar
recoge esta enorme complejidad del programa mostrando las
galerias a media altura para acceder a los apartamentos en un
ejercicio de sofisticado encaje y rigor compositivo. El cuerpo de
mayor altura sorprende en su aspecto exterior por el enorme
parecido y evidentes referencias a la Unidad de Habitacion de
Marsella de Le Corbusier, destacando nuevamente el acople de
unidades de apartamentos de distintas alturas, los brise-soleil
de fachada y la escalera escultérica exterior. El tratamiento
interior de los tipos de este edificio posee una mas clara alusion,
si cabe, a la tipologia ensayada en Marsella, tanto en su
distribucion y proporcionalidad como en el enorme trabajo

realizado en la seccion.

Siguiendo con la cronologia de los primeros establecimientos ho-
teleros de Marbella, en 1966 se abre el Hotel Bellamar, que albergd
la Escuela de Hosteleria desde 1.968. En la década de 1980 se le-
vanta en los jardines del hotel, las instalaciones del Centro de For-
macion Profesional Ocupacional de Turismo y Hosteleria, depen-
diente del Ministerio de Trabajo, ya que el edificio principal no es-
taba en buenas condiciones. En 2.018 cerrd la escuela y los edificios

de la parcela se han demolido recientemente.

.‘ dial G = - e e sew.ae
Perspectiva del proyecto del Edificio Skol

Otro de los hoteles embleméticos de Marbella es el Don Miguel.
Rafael de la Fuente impulsé la construccion de este hotel orientado
a un turismo familiar, “todo incluido”, un espacio lleno de
comodidades del que los huéspedes apenas salian durante sus
vacaciones, variando la oferta hotelera de Marbella. Disefiado por
el arquitecto Jesus Santos Rein, usa la tipologia de bloque de tres
brazos con las comunicaciones verticales en el centro. Se termind
de construir en 1974 contando con mas de 500 habitaciones

repartidas en los tres edificios de 9 plantas. El espacio exterior, con
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mas de 50.000 metros cuadrados de jardines subtropicales, contaba
con caminos, riachuelo, cascadas, estanque con patos, 1.000 metros
cuadrados de zona de piscina y dos campos de golf. Dentro,
disponia de 28 salas conferencias, piscina interior, gimnasio y
galeria comercial. La época dorada del hotel llegé a su fin en el afio
2000. Actualmente estd en ejecucion la modernizacion del

establecimiento para su apertura.

En el plano adjunto se identifican los principales establecimientos

hoteleros con los que contaba el ntcleo en 1.986.

Imagen de 1964 del Hotel Bellamar

El PGOU86 también identifico con uso global turistico o mixto
aquellos &mbitos que consideraba que iba a albergar viviendas de
segunda residencia. Pero en este caso se observa que la evolucion
no ha sido la que se esperaba, ya que la mayoria de estas
urbanizaciones albergan poblacion permanente y sin embargo, se
observa que la zona entre la carretera y el mar, y en El Barrio no se
alcanzan los 1,6 habitantes por vivienda, por lo que esta

aumentando la poblacién estacional frente a la permanente.

AVANCE 2020 ‘

Respecto al turismo reglado, se puede constatar una tendencia
a la apertura de pequefos establecimientos en el nucleo
histérico, frente a establecimientos de mayores dimensiones de

la carretera hacia la playa. Marbella cuenta con 3.753 plazas,

algo mas de un 14% del total del municipio.

MARBELLA Y EL TURISMO 1986. 1:25.000
Uso turistico existente 1986
Instalaciones hoteleras
B instalaciones hoteleras
[ urbanizaciones con planeamiento aprobado
I Puertos deportivos
Uso turistico previsto PGOU86
Parcelas calificadas de uso hotelero
Ambitos identificados con uso Residencial Turistico
(RT) o Residencial Mixto (RM)
I Densidad < 30 viv./Ha.
[ Densidad entre 30 - 60 viv./Ha.
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: et bl ) n° [ n°
Situacién ito | Tipo goria | b | L
B Barrio Central H [Dosestrelas |16 |35
Marbella Hs |[Unaestrela |8 16
La Pilarica Hs [Unaestrela [15 30
Berlin Hs [Unaestrela [17 31
La Estrella Hs |[Unaestrela [15 20
La Luna Hs [Unaestrela [10 20
San Ramon Hs [Unaestrela |9 18
Tak Hs [Unaestrella [7 16
Marbella AT [Dos llaves
[Juan P la 8
Pefiuelas Marbella Hoslel
Barrio Alto Hermosa H [Dosestrelas |7 16
Linda Marbella H [Dosestrellas [14 34
Claude Marbella [H [Tesestrellas |7 14
La Villa Marbella [H [(Unaestrela 4 8
\Aduar P 120 42
In House Marbella [P i 31
(Tribeca Guesthouse[P 5 10
H Gallo Hs [Unaestrela |8 16
Puerta de Aduares |AT |Dos llaves B 25
Paco Hs |Unaestrela [21 41
D. Alfredo H |Dosestrelas [17 34
Centro San Cristobal H [Tesestrelas (97 187
(The Town House  |Hs [Dos estrellas |10 20
Enrigueta Hs |Unaestrela [20 34
Puerta del Mar Rodeo H [Tesestrelas [100 |200
Mediterraneo AT [Tres llaves 50 150
Fuerte Marbella |H |Cuatro estrellag263 530
Princesa Playa H |Cuatro estrellagl00  |225
Miraf bres (Airica) lAlbergue 210
Ricardo Soriano  |Baviera H [Tres estrellas [39 75
|IOH Marbella Inn  |HA [Tres estrellas |56 112
Molino de Viento |Marbella H |Cuatro estrellad76 330
Hapimag Marbella |AT |Una llave
Frandsco Norte  |Edif tio Skol IAT |Dos llaves 61 182
Puerto Azul AT [Tres llaves 57 165
Finlandia H [Unaestrela [10 20
Lima H |Dosestrellas |64 124
H Faro Marbella [HA [Tres estrellas |70 140
Llanos de San Beach Hotel H [Cuatro estrellag236 502
Ramén Guerra P 11 22
Don Miguel Hotel Don Miguel [H 500
La Ermita B Tio Mateo Hs |[Unaestrela [10 20
Arroyo de las \Villa San Francisco [H [Tresestrellas [13 28
Represas Marbella Hs |Unaestrella |6 12

AVANCE 2020

NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA

MARBELLA Y EL TURISMO 2020. 1:25.000 '
Establecimientos de alojamiento turistico ]
H. Hotel
HA. Hotel apartamento
Hs. Hostal
P Pensién
AT. Apartamento turistico.
|:| Albergues y residencias de tiempo libre
Albergue
Hostel
I Puertos deportivos
Urbanizaciones con viviendas de segunda residencia
B - 06 hab./viv.
[ 0,6 - 1,2 hab.viv.
1,2 - 1,6 hab./viv.
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Anadlisis de la evoluciéon del uso turistico en Rio Real. una perspectiva deportiva disponiendo del campo de golf Rio 1973,. Disefiado por el arquitecto José Subirana, y promovido por

Real, club de tenis con siete pistas y un club de squash para una sociedad formada por la familia Coca y el Marqués de
El desarrollo turistico de esta zona también comenzé hacia 1950. El

convertirse en el principal establecimiento deportivo de la zona. Villaverde, con el objetivo de ser un centro personalizado de salud

rimer establecimiento que abrié sus puertas fue el emblematico . . .
P a P y tratamiento de belleza, con las tecnologias mas avanzadas y un

Camping Marbella 191 en 1957.

spa de lujo.

El edificio fue levantado sobre el trazado de la autopista previsto en
1968 en el PGOU, sin embargo desde la Oficina Técnica del
Ayuntamiento se justificaba como una “posible interferencia que no
debe obstaculizar su realizacion”. Del mismo modo, transgredio la

norma sobre la altura en las edificaciones, para lo cual el propio

Entrada acceso Hotel Medical SPA en 1973 Ayuntamiento solicité al Ministerio de la Vivienda suprimir la
El campo de golf inaugurado en 1.965 fue disefiado por Javier norma. Los preceptos legales sobre la altura en las edificaciones y
Arana, caracterizado porque presenta una topografia sin el trazado de la autopista, fueron modificados.

grandes desniveles y con una vegetacion exuberante. Sigue

o : —x.. Siendo propiedad de la familia Coca, el hotel pas6 a manos de
Marquesina de entrada al Camping Marbella en el km. 191 de la N-340

siendo un referente en la practica de este deporte.

Banesto y, casi a renglon seguido, al First National Bank de Texas,
Actualmente cerrado, solo se conserva la edificacion principal,
que, a su vez, fue intervenido por la Reserva Federal de Estados
construida para albergar apartamentos, que aprovecha el desnivel
Unidos, de modo que desde mediados de los afios ochenta hasta
existente entre la cota de la entrada al camping y la cota de la playa,
1997, en que fue adquirido por inversores espafioles. Tras varios
situando hasta cuatro plantas. Asimétrico en cuanto a altura, pero
periodos de crisis y diversos planes de recuperacién millonarios, el
simétrico en cuanto a composicion, una escalera central divide los
hotel fue gestionado por el grupo de empresas Jale, hasta que en
dos cuerpos del edificio. Ambos estan dispuestos en terrazas y
octubre de 2010, el Juzgado Mercantil nimero 1 de Cadiz retir6 la
escalonados con forjados planos y grandes vuelos.
explotacion del complejo pasando a manos de una administracion

judicial.

Posteriormente, hacia 1960 comenzaron a construirse las primeras
. R - Imagen histérica otel Los Monteros.
viviendas en la urbanizacién Los Monteros y en 1962 se abri6 el 9 i ¢

Hotel. Fundado por Ignacio Coca con 35 habitaciones e ideado bajo Otro establecimiento que fue un referente como destino de la

alta sociedad fue el Incosol Hotel Medical SPA, que abri6 en

AVANCE2020 g

NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA

Como en el resto de zonas, en paralelo a la construccion de estas

instalaciones aisladas en el paisaje, se aprobaron los planes
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parciales de 8 urbanizaciones durante la vigencia del PGOU68, Golf
Rio Real, Los Monteros, El Real, Lomas de Marbella, EI Carmen,

Lindasol, Lomas del Pozuelo y Bahia de Marbella.

Otro elemento singular en el paisaje de esta zona es Torre Real, en
la urbanizacién EI Carmen, de los arquitectos Eugenio Vargas
Izquierdo, Jaime Larrain y Osvaldo Larrain y el aparejador Antonio
Beldn Cantos. Al parecer se preveia la construccion de otros tres

edificios pero el dictador ordend parar la obra y solo quedd uno.

Como se puede analizar del esquema de usos previstos en el
PGOUS6, esta zona estaba destinada al uso turistico, aunque su
cercania con el nucleo principal, al igual que en Nagtieles hace que
algunas zonas se hayan convertido en residencia permanente,

Lindasol, Camino Viejo de Ojén..

Durante la vigencia del PGOU86 solamente se han aprobado dos

planes parciales nuevos, el del Hospital, en 1994 y El Pinar Il en

2005.
" : P n® [n°
Situacién Establecim iento Tipo/categoria Hab. | P
|Golf Rio Real
Rio Real Golf Hotel |[H [Cuatro estrellag3o b4
IThe M arbella RIO REAL Y EL TURISMO 1986. 1:25.000
Heig hts Boutique Uso turistico existente 1986
1. P g o Il nstalaciones hoteleras
Los Monteros | os Monteros $a [ urbanizaciones con planeamiento aprobado
Golf Resort H [Cinco estrellas-fL73 352 Campos de Golf
Real illa Tip r;elh P 7 17 Uso turistico previsto PGOU86
Tabla de los i mi h i D Parcelas calificadas de uso hotelero

Ambitos identificados con uso Residencial Turistico (RT) o Residencial Mixto (RM)
I Densidad < 30 viv/Ha.
. Densidad entre 30 - 60 viv./Ha.

El turismo reglado de Rio Real es escaso, contando con 443 plazas,

que no llega al 2% del total del que dispone el término.
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Respecto a la oferta turistica de campos de golf, se han abierto dos

nuevos.
Afio mpo de Golf |__Supert tie |
1965 Rio Real 221.54577
1994 Elarbella Golfy Country Club 634.29557
2001 anta Clara Golf Marbella 538.856,38
[ 1.583.937,38
Tabla de los campos de golf de la zona

Playa de Golf Rio
Real

RIO REAL Y EL TURISMO 2020. 1:25.000
D Establecimientos de alojamiento turistico
H. Hotel
P Pension
| Campos de Golf
Urbanizaciones con viviendas de segunda residencia
- < 0,6 hab./viv.
[0 06- 1,2 habviv.
1.2 - 1,6 hab./viv.

D Delimitacion
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Analisis de la evolucion del uso turistico en Alicate

Una de las intervenciones aisladas en el paisaje que destaca del
resto de las que se construyeron en Marbella y que también se basa
en la autosuficiencia, fue la Ciudad Sindical de Vacaciones, de
esquema disperso que casi desaparece en el entorno natural, y que
no llegd a mezclarse con el resto de lo que empezaba a aparecer
en la costa, ni sirvié de articulacion a los caminos sino que sigue

manteniéndose como una bolsa aislada en el territorio.

Imagen del conjunto en 1.960

El conjunto fue proyectado en 1958 por los arquitectos madrilefios
Manuel Aymerich Amadiés y Angel Cadarso del Pueyo. Construida

bajo el patrocinio estatal, la Obra Sindical de Educacién y Descanso
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Planta del edificio de recepcion y del depdsito

de la Delegacion Nacional de Sindicatos, para «poder acoger
durante el disfrute de las vacaciones a los productores y sus fa-
milias y proporcionarles un saludable y grato descanso» (Hogar
y Arquitectura, n. 5, 1956, p. 38). Desde el punto de vista urba-
nistico consiguieron adaptar muy bien ideas tradicionales de la

ciudad-jardin.

Concebida como un conjunto autosuficiente, equipado con to-
das las necesidades de cualquier pueblo: club, restaurante, igle-
sia, centro sanitario, comercial y servicios administrativos. Tiene
casi doscientas viviendas bajas, aisladas o pareadas, dispuestas

con orientaciones distintas para evitar la monotonia.

La arquitectura conjuga un innegable caracter mediterraneo
basado en los conceptos basicos de la arquitectura popular
junto a un tratamiento moderno en la plasticidad de su traza, en
la oblicuidad de sus lineas y en la adaptacion de su interior a

vivienda de temporada.

La primera urbanizacién de la zona fue Costabella, cuyo origen fue
en 1960, como “urbanizacién de vacaciones para extranjeros”
llegando incluso a tratarse como “Colonia Alemana”. Aunque
algunos propietarios de las 9 parcelas originales de Costabella
cumplieron con sus trabajos de urbanizacion, otros no realizaron ni
siquiera las aceras, por lo que Contracta Espafiola encontré un

escenario inamovible.

A excepcion de 4 familias espafiolas que residian de forma
permanente, el resto hasta 333 eran alemanes, de las cuales solo 7

familias también residian de forma permanente.

-
Vista de la urbanizacién Costabella en 1963

En 1967 se fundé la Asociacion de Propietarios de Costabella, ante
la imposibilidad de constituir una Comunidad de Propietarios,
debido a la falta de zonas verdes, aceras, abastecimiento,

canalizacion y otros vicios menores, declarandose de este modo
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ilegal, y por tanto disponiéndose la prohibicion de construccion

hasta la actualidad.

La urbanizacién Pinomar ya tenia su planeamiento aprobado en
1968. El Plan Parcial Especial de Ordenacién Urbana promovido por
D. Casto Susino y redactado por el arquitecto Guillermo Garcia
Pascual, para la ejecucion de un “Hotel, un poblado de vacaciones

y 150 bungalows”, recibié la aprobacién como Centro de Interés

Turistico por Decreto 2330 del Consejo de Ministros celebrado el 9

de julio de 1965.

| Depésito de la urbanizacién Costabella |

La urbanizacion se ejecutd solamente en su parte sur, la zona de
hotel y bunwalows. El resto falta por ejecutar. El Hotel Pinomar se
inaugurd en 1966, al estilo tipico de pueblo andaluz, con callejuelas
estrechas, plazas, jardines, capilla, 274 bungalows, y un edificio de
tres plantas con 57 habitaciones. EI complejo también contaba con
dos edificios mas, "Torre" y "Casona” destinado al alojamiento de

empleados y oficinas del hotel. En el afio 2000 fue adquirido por la

tel Pinomar

ALICATE Y EL TURISMO 1986. 1:25.000

Uso turistico existente 1986

Instalaciones hoteleras

- Instalaciones hoteleras

D Urbanizaciones con planeamiento aprobado
Uso turistico previsto PGOU86

[ parcelas calificadas de uso hotelero

Ambitos identificados con uso Residencial Turistico (RT) o Residencial Mixto (RM)

Playas Andaluza:

Playa del Arenal
Playa de Las Duna:

ALICATE Y EL TURISMO 2020. 1:25.000
D Establecimientos de alojamiento turistico
H. Hotel
D Campamentos de turismo
Camping
D Albergues y residencias de tiempo libre
Residencia
Urbanizaciones con viviendas de segunda residencia
B - 06 habviv
[0 06- 1.2 habviv
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" < o 1.2 - 1,6 hab,/viv.
empresa Hoteles Playa, siendo completamente renovado. = E:::::: e::::v;;m; e O e
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La urbanizacién Andasol, empieza a edificar sus primeras viviendas,
en torno al afio 1970, en condiciones de parcelacion clandestina, y

sin conectividad entre la urbanizacién Vistamar y el Hotel Pinomar.

También se tipificd esta zona como uso turistico en el PGOU86, y
aunque poco a poco se van convirtiendo las viviendas en
permanentes, todavia ninglin ambito tiene un ratio mayor de 1,6

habitantes por hogar.

Respecto a los establecimientos hoteleros, solamente se ha abierto
durante el periodo de vigencia del PGOU86 el Camping La

Buganvilla, y en la urbanizacion Pinomar el DiverHotel Marbella.

|stuacién Establecimit Tipo/ g ne | ne

Hab.| PI

Alicate playa- Marbella Playa H Jouatro estrellag329  |662
Pinomar Diverhotel

Marbella H [res estrellas  j140 |280

Residencia Tiempo
Libre Junta de

And alucia

Alicate norte Camping La

Bug anvilla fegunda 1050
Tabla de los establecimientos hoteleraos existentes
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Analisis de la evolucion del uso turistico en La Vibora.

De la zona de Marbella Este en la Vibora se concentran desde
1950 un gran nimero de establecimientos hoteleros. El primero
que se construyé en 1954 fue el Hotel Artola, sobre la antigua
"Venta de Artola", donde se hacia el cambio de caballos de las
diligencias que iban de Malaga a Algeciras, Gibraltar y Cadiz,
siendo transformada en 1954, primero en hostal y luego en
hotel de reconocido prestigio nacional e internacional, por

Jorge Rein Segura.

Folleto del Motel Rancho Wellington

Posteriormente se inaugura en 1958 la venta Las Chapas, con
una pequefa plaza de toros para ofrecer espectaculos
destinados a turistas, a la que seguira el Hotel Las Chapas, de
los arquitectos asturianos Genaro Alas Rodriguez y Pedro

Casariego Hernandez-Vaquero. Las obras concluyeron en 1960,

actualmente abandonado.

con 134 habitaciones.

afio en el que también se abre el Motel Rancho Wellington

En 1964 se abre el Hotel Estrella del Mar, que tras mas de cuarenta
afios de actividad, fue demolido en el afio 2004, dando paso en el

afo 2008 a un nuevo edificio, de "moderno estilo mediterraneo”,

E MARBELLA
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Pero sin duda el hotel emblemético de esta zona es el Don Carlos.
El proyecto del hotel Marbella Palace Hilton investiga con éxito en
la tipologia de edificio en altura, lo que permitié liberar gran parte
de la parcela y proyectar unos jardines tropicales que ocupan una

extension de 40.000 metros cuadrados hasta la playa.

El proyecto es encargado en 1963 a los arquitectos José Maria
Santos Rein y Alberto Lopez Palanco y se termina de construir en
1968. El proyecto debe tener en cuenta una parte ya edificada en
fase de estructuras de un proyecto anterior para hotel. La parte ya
edificada son dos pastillas horizontales con orientacion Norte-Sur.
& Hotel Estrella de Hotel Las Chapas %

Se decide ubicar el resto de las habitaciones de proyecto en una

torre que se convierte en el gran elemento iconogréfico del

{(Vatbella Del &
&

proyecto. La singularidad del proyecto estriba tanto en la idea de

——

proyecto como en la formalizacién de la misma a partir de una

solucién de losa alabeada y pilares de cuatro brazos. También Hotel Don Ca

innovadoras fueron la aplicacion de formas de construir americanas

con la eliminacion del ladrillo y la ejecucion in situ de todas las

particiones con la incorporacion de las instalaciones, junto con las

grandes calidades de la obra. )
LA VIBORA Y EL TURISMO 1986. 1:25.000
Uso turistico existente 1986

En junio de 1970 se construye el primer hotel-apartamentos. Se Instalaciones hoteleras

B nstalaciones hoteleras

[ urbanizaciones con planeamiento aprobado

I Puertos deportivos
Uso turistico previsto PGOU86

trata del hotel-apartamentos Coronado en la Urbanizacion Marbesa

promovida y ocupada por alemanes, seglin proyecto redactado por

el arquitecto Fernando Rodriguez Ibafiez, sobrepasando la maxima [ Parcelas calificadas de uso hotelero
. . Ambitos identificados con uso Residencial Turistico (RT) o Residencial Mixto (RM)
altura de ocho plantas establecidas en el Plan Parcial de B Densidad < 30viv/Ha,

Ordenaciéon Densidad entre 30 - 60 viv./Ha.

AVANCE 2020

Hotel Belarcos

PUERTO
caBoPING

NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA) HIIHGETH* 03/07/2020 09:12:54 CET

)

Hacienda electronica
local y provincial

CODIGO CsV
18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION
https://sede.malaga.es/marbella



n
[Se]
—
w
a
(o2}
~
O
<
o 78
«©
]
2
[
£
1%}
(]
o
j=2)
(]
©
£
[}
el
[
2
.\w.
o
=
<
c
B
(5]
o
2
=
Q
g [ Hotel Las Chapas
=}
(=}
'z Las primeras viviendas y urbanizaciones en esta zona fueron
5 sucediéndose desde 1950 en diversos dmbitos: Carib-Playa, Real de
o
5 Zaragoza, Artola Baja, Marbesa... pero la urbanizacion que destaca
1S
§ por su intento de planificacién, donde se convocé el citado
=]
& concurso de ideas en 1960, es Elviria, que tras los tramites
(]
] preceptivos, el 14/04/64, la Comision Provincial de Urbanismo
el
g acordé la Aprobacion Definitiva del Plan General de Ordenacion de
L Elviria, junto con los proyectos de via de penetracion y el sector
< Las Cumbres” de viviendas unifamiliares. El PGOU86 en funcion del
[}
o . T PRSI I
E grado de desarrollo de esta urbanizacion la dividié en poligonos de
[
> .z .
@ actuacion de suelo urbano y sectores de suelo urbanizable, todos ”
3 LA V/BORA Y EL TURISMO 2020. 1:25.000
g ellos identificados con uso turistico. [ establecimientos de alojamiento turistico
; H. Hotel
o AT, Apartamento turistico.
E En el plano de “La Vibora y el turismo 2020" se puede observar las [ campamentos de turismo
2} s . i
< zonas donde se concentra la poblacién residente, por lo que se el SR
< Campos de Golf
E PGOU debera dotar a estas zonas de un verdadero carécter de ciu- [ Puertos deportivos
T Urbanizaciones con viviendas de segunda residencia
g dad, aunque alberga el 31,62 % de las plazas hotelera del término B - 06 hab/viv
Q . . 6 - 1,2 hab/viv.
g municipal, con 8.142, divididas en los establecimientos que se rela- I o6 -1.2 hab i
n 1,2 - 1,6 hab./viv.
§ cionan en la tabla adjunta. [ veimiacien
3
S
o
g AVANCE 2020 WARFELER
N
E NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA =
3
>
0
o
o
(=2
S
Qo
o
FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA) FRRKGET R 03/07/2020 09:12:54 CET 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b
URL DE VALIDACION
Hacienda electrénica https://sede.malaga.es/marbella

local y provincial



La oferta turistica también en esta zona se completa con los campos

de golf'y con el Puerto Deportivo de Cabopino, que se inaugurd en

1985.
ne n’?
S Est . .
Situacion Tipol g Hab. | pI
[Blviria [Greenlife Go If AT [Tres llaves 17 39

Roc Marbella Park H [Cuatro estrellag316 580
Real de Zaragoza [Vincei Seleccion
Estrelladel M ar H [Cinco estrellas [137 |316

IDon Carlos Leisure

Resort & Spa H [Cinco estrellas 302|736
Panda Club
arbella AT [Cuato llaves 146 876

arriott's Marbella

3.2.2. El tejido residencial. Los ntcleos de poblacion.

En este apartado vamos a analizar las zonas donde se
concentran la mayor parte de las viviendas de primera
residencia, y por tanto la poblacién permanente. En el
PGOUB8G6 era el denominado uso residencial de los nicleos
y sus ensanches (“Residencial en nucleos (RN) y Residencial
de ensanche (RE)"), asi como el “Residencial Mixto (RM)”,
definido como aquellos suelos donde conviven zonas de
primera y de segunda residencia. Como se observa en el
plano, estas zonas se limitaban a los nucleos de Marbella,
San Pedro, la zona de la Supermanzana Cy en el entorno
de Puerto Banus, parte de Rio Real y la zona de Costabella-

Ricmar en Alicate.

Al igual que hemos realizado en el anterior apartado vamos a

Se aportan los datos mas relevantes de cada barrio/asenta-
miento/urbanizacion ordenados por la cronologia de su edificacion
maés antigua segln datos catastrales, que nos orienta sobre el mo-

mento en el que comenzé el desarrollo de la zona.

Beach Resort AT [ires llaves 288 1852
Pardines de las
[Gol ondrinas AT [Tes llaves 38 164
Artola Hotel Artola H [Tes estrellas |36
ICo sta Sol Rental AT
Apartamentos
JArtola Golf AT
Reserva de me La Reserva
M arbella e Marbella H lcuatro estrellagl55 455
Arroyo de las [Car avaning
[Caiias arbella Playa Frimera 1680
[Cabopino
[Camping Cabopino Segunda 1444
Tabla de los establecimientas hoteleros existentes
Afio [Campo de Golf Superf tie
1965 [Golf Rio Real 221.54577
1994 Marbella Golf y Country Club 634.29557
2001 [Santa Clara Golf Marbella 538.856,38
1.583.937,38

Tabla de los campos de golf de la zona
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analizar por zonas, en este caso, los ambitos que cuentan con
una media superior a 1,2 habitantes por hogar. Se puede obser-
var el proceso de residencializacion (conversion de viviendas tu-
risticas a viviendas permanentes) que han experimentado algu-
nos dmbitos, por lo que el PGOU deber4 revisar los déficits que
presenten, implementando los servicios complementarios
(equipamientos, comerciales, actividades generadoras de em-
pleo, etc.) que reduzcan el monofuncionalismo tan acusado que
caracteriza estas urbanizaciones turistico-residenciales. Estas in-
tervenciones iran encaminadas a convertir la vivienda vacacional

en vivienda principal.
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80

USO RESIDENCIAL PREVISTO PGOU86 (Viviendas de primera residencia). 1:75.000
[ RN Residencial nicleo

] RE Residencial de ensanche

] RM Residencial mixto

AVANCE 2020 o
NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA) HHARGETHE 03/07/2020 09:12:54 CET 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b
'l ' URL DE VALIDACION
Hacienda electrénica https://sede.malaga.es/marbella

local y provincial

DIPUTACION DE MALAGA




Cédigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 82 DE 185

San Pedro. La colonia, los ntcleos secundarios y los barrios.

Del pequefio nucleo original de la colonia agricola de San Pedro y
su ingenio azucarero se ha ido conformando un asentamiento he-
terogéneo entre el nlcleo y los diferentes crecimientos y urbaniza-

ciones que han ido surgiendo a partir de la mitad del siglo pasado.

Los crecimientos del nuicleo “Residencial en Ensanche” del PGOU86
se proyectaron hacia el sury hacia el este y todavia no han colma-

tado las previsiones realizadas.

Ademas del nucleo principal, se identifican los ntcleos de El Salto,
Las Medranas y Fuente del Espanto. Por su consolidacion y su pro-
pia dinamica en estas pequefas poblaciones no ha sido viable
desarrollar los sistemas de gestion y ejecucion del planeamiento,
por lo que se hace necesario la intervenciéon administrativa para la
dotacion tanto de los equipamientos como de las infraestructuras
necesarias, por lo que se deberan ordenar respetando la identidad
propia de cada uno, a caballo entre el medio urbano y el medio
rural. Otro nucleo que data de 1871 pero que ya esta integrado en
el nucleo principal es El Ingenio. Representa un area de oportuni-
dad para la renovaciéon de esta zona tanto por la ubicacién, nexo
entre las urbanizaciones mas turisticas de la parte sur de la carretera
con el centro histdrico, como por la necesidad de preservar su pro-
pia identidad e historia. Actualmente cuenta con vacios y espacios
libres de edificacién y una mezcolanza de usos, residencial, terciario

e industrial, destacando el uso residencial respecto a los demas.

AVANCE 2020 ‘
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De izquierda a
derecha, vistas
aéreas del estado
actual  de  los
ndcleos  de  El
Salto, Fuente del
Espanto  y  Las
Medranas.
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SAN PEDRO. BARRIOS Y URBANIZACIONES 2020. 1:25.000

Ambitos con un ratio >1,2 hab./viv.
gica de los barrios/urbanizaciones existentes con los datos analiza- / e [ | Densidad baja (< 15 viv./Ha.)

[ ] Densidad media (>15 y hasta 50 viv./Ha.)

En la tabla y el plano a continuacién se hace una relacion cronolé-

dos.
[E— — i X : ] Devs@adflta (>50 vn{,/HaTAI)
banda/, Uso previsto Hab./ sup. Viv. ; it A e f v [ pelimitacién y denominacion
PGOUB6E  Afio nlviv.  n.°hab. viv. {m?") g 2
Centro RN 1870 2.037,00 833300 274 102
ElIngenio RE 1900 17900 480,00 2,68 101
El Gamonal RM 1950 150,00 334,00 223 142
El Salto RN 1955 69,00 132,00 191 120
Guadalcantara  RE 1955 42300 92200 218 130
Las Medranas  RE 1958 81,00 136,00 168 118
Los Catalanes RN 1958 837,00 232600 278 109
El cruce RN 1959 115500 2.82800 245 m
Linda Vista Alta RE 1360 292,00 802,00 275 160
Telva RM 1960 113,00 346,00 3,06 256
Loreto RE 1960 401,00 1.14500 286 95
Fuente del
Espanto RN 1960 28,00 86,00 297 101
El Salto Sur NU 1962 600 21,00 3,50 137
Los Angeles RM 1962 41300 82500 200 125
Valle del Sol RT 1963 59,00 175,00 297 218
Divina Pastora RN 1964 74400 214500 288 &9
Porquercles RM 1965 16,00 31,00 1,94 166
Cuatro Vientos  RE 1965 37,00 9000 243 106
Linda Vista Norte
22 RM 1965 20,00 57,00 285 176
Linda Vista Norte
21 RM 1965 40,00 76,00 1,90 187
El Cortijo RE 1967 10900 204,00 187 118
Montecarlo RM 1967 19,00 32,00 1,68 260
Balcén de San i X - ’f?‘\ﬁ
Pedro RM 1968 7600 27200 348 200 ¢ A 2 AE
£l Arquills RE 1970 67400 174600 258 102 ; :
Ciudad Jardin ~ RE 1972 28200 78800 279 124
Ctra, Estepona RT 1982 264,00 523,00 1.9 195
Ensanche este | RE 1986 73900 2.251,00 3,05 112
Marqués del
Duerg RM 1987 49000 61200 125 139
La Avenida RE 1998 531,00 1.51600 342 93
ARI El Angel NU 1988 11,00 20,00 1,82 182
Bello Horizonte
1] RM 1999 9500 1.03500 1059 118
Telva norte NU 1999 14,00 22,00 157 165
Tire Pichén NU 2003 12200 23600 192 185
El Salto Norte  NU 2006 23,00 35,00 170 133
Sefiorio de
Guadalmina D 2006 12400 26500 214 136
TOTAL 11.679,00 31.154,00
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Nueva Andalucia. La ciudad planificada.

Entre todas las supermanzanas de la original ordenacion de
“Andalucia la Nueva”, solamente la Supermanzana C se reservé para
viviendas de primera residencia, y su evolucion ha sido la prevista.
En la actualidad en esta zona se concentran las viviendas de uso
permanente. Denominada como “La Campana”, alcanzara las 3..800
viviendas cuando se termine el desarrollo previsto del sector
Guadaiza, (actualmente edificado al 60%). Cuenta con un nivel

aceptable de dotaciones, y usos tanto terciarios como industriales.

En la zona de la playa, tres de las urbanizaciones mas antiguas de
viviendas turisticas se estan transformando en viviendas
permanentes, La Pepina Sur, Las Mimosas y el Rodeo, todas ellas
con una mala interconexién y con escasa estructura urbana, sin

apenas servicios y dotaciones.

En el entorno de Puerto Banus se detecta lo contrario, identificado

como Residencial Mixto, el ratio de habitantes por vivienda no

- [ Densidad alta (>50 viv./Ha.)

,m
NUEVA ANDALUCIA. BARRIOS Y URBANIZACIONES 2020. 1:25.000
Ambitos con un ratio >1,2 hab./viv.
["] Densidad baja (< 15 viv./Ha.)
] Densidad media (>15 y hasta 50 viv./Ha.)

D Delimitacién y denominacion

Hacienda electrénica
local y provincial

alcanza el 0,4, siendo numerosas viviendas apartamentos turisticos L PGOUSE  Afio nOviv. nohab. v (md)
9 : Comunidad El
de ocupacion estacional. Rodeo RT 1949 269,00 438,00 163 217.00
LaPepinaSur  RT 1964 34,00 59,00 174 26200
Otro barrio con concentracion de habitantes es Conde de lIza, Supermanzana C
Sector Este RM 1964 172900 2.70800 156 7300
actualmente en suelo no urbanizable, que cuenta con 122 viviendas Nueva Banis
Subvencicnadas RN 1970 285,00 530,00 187 67,00
unifamiliares construidas al amparo de una licencia de 1996 en base Las Mimosas __ RT 1971 7500 165,00 220 22500
| ol ient daccié llegd b Mal Guadaiza RM 1975 1.014,00 235500 232 117.00
al planeamiento en redaccion que no llegd a aprobarse. Ma Condedeba HU 2001 20 16200 132 .0
conectado con la trama urbana y con el resto de servicios y
Mirador de
dotaciones. Nueva Andalucia D 2001 287,00 776,00 270 101,00
3.828,00 7.202,00
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Naguieles y sus urbanizaciones.

Zona conformada por el sumatorio de urbanizaciones sin planifica-
cion ni propuesta de conjunto y que por su proximidad con el ni-
cleo principal va aumentando su poblacién permanente. El PGOU
deberé articular las medidas necesarias para integrar estas urbani-
zaciones en la ciudad, mejorando las conexiones y la relacion entre
el uso residencial y el resto de usos, practicamente inexistentes,

salvo la zona comercial en el entorno de la CN-340.

Denominacién Media

barrio/ Uso previsto Hab.J sup. Viv.

wbanizacién _ PGOU86 _ Afio n° viv _ n° hab viv.  (m})

La Vi RT 1950 84,00 121,00 144 168,00

Qortijo RT 1950 537,00 101200 188 25600

SantaMargarita  RT 1958 50,00 128,00 2,56 459,00

Centro Forestal

Seco RT 1960 46,00 63,00 137 28200

Cascada De

Camojan RT 1960 106,00 152,00 143 56300

LaConeja - Sur  RT 1960 14,00 39,00 279 52300

Lomas Del

Marbella Club

Sur RT 1960 3,00 5,00 167 2.774,00

B Capricho __RT 1960 25400 43200 170 14600

Ho Verde Playa RT 1960 221,00 281,00 127 152,00

Los Verdiales RT 1970 13,00 18,00 138 597,00

La Capellan fa RT 1970 34,00 73,00 215 47800

Altos Reales-Las

Brisas RT 1970 119,00 178,00 150 393,00

Huerta Del

Almendral RT 1971 134,00 417,00 311 276,00

Marbella Serra

Blanca il 1901 41900 53200 127 41300 NAGUELES. BARRIOS Y URBANIZACIONES 2020. 1:25.000
Los LlanosDe . . .
Nagtieles RT 1999 11,00 17,00 155 70400 Ambitos con un ratio >1,2 hab./viv.

[ ] Densidad baja (< 15 viv./Ha.)
[ ] Densidad media (>15 y hasta 50 viv./Ha.)
[ pelimitacion y denominacion

2.045,00 3.468,00

aoe.
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La ciudad de Marbella.

La expansién del sector turistico del término municipal también se
tradujo en una expansion del nucleo original entre los afios 1960-
1980, que pasé de ocupar 24 Has. en 1950 a alrededor de 450 Has.
en 1980.

En desarrollo del PGOU86 han sido aprobados los planes parciales
de El Trapiche, La Serrania y La Torrecilla. Este suelo planificado se
ha ido edificando hasta alcanzar las casi 31.000 viviendas con las

que cuenta en la actualidad.

La ciudad consolidada de Marbella alberga barrios diferenciados
por su tipologia edificatoria, la zona mas antigua de viviendas uni-
familiares entre medianeras de 2 o 3 plantas de altura, el ensanche
de bloques plurifamiliares en altura y la extensién hacia el noroeste

de viviendas unifamiliares aisladas.

De los datos obtenidos del anélisis realizado se detecta el uso esta-
cional de los barrios Francisco Norte, Molino de Viento y Puerta del
Mar, que sufren el proceso contrario a la residencializacion de las

zonas turisticas
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Denominacién  Uso Media
barriol previsto Hab.J up.
izaci PGOUB6  Afio n.° viv  n. hab. viv.Viv.(m?)

Gntro A 54700 102100 187 12600
Barmio Alto R 1910 82200 213700 260 12100
B Barrio R 1920 45100 96400 214 107,00
PFefiuelas R 1940 644,00 162400 252 8400
Huerta Belon-

CGalvario R 1040 119900 317800 265 12500
LaMontua RV 1950 37,0 6600 178 33800
Miraf bres R 1950 267200800300 279 10100
aBajadilla 3 1952 454,00 87600 103 11600
Rcardo Soriano RV 1956 32780 5317,00 162 100,00
Uanosde San

Ramdn R 1960 40100 597,00 149 9200
Naldedletassur RV 1960 7500 25900 345 26400
TaCantera RV 1560 127,00 37600 29 19600
B Mirador RV 1960 690,00 196000 284 11800
Piya ™ 1962 503,00 113200 188 9200
Divina Pastora. RN 1964 220,00 582100 264 8200
RazmdeToos RV 1965 58L00__ 162800 _ 239 87,00
Snta Marta___ RV 1565 77500 288500 3,70 10000
Sn Bemabe RV 1966 2600 63600 213 10800
Huertadelos

Qistales R 1968 47500 180000 379 10200
Valdeol etas

Norte R 1968 6300 15400 244 25800
Laratera T 1968 3000 L17L00 335 10600
LaHRoridaU FE 1970 4900 21400 437 16600
B Higueral RV 1970 21800 52600 24116300
Sn Francisco FE 1970 297,00 66300 223 102,00
LosBarcos IND. 1973 83800 154800 185 10400
Arroyo PrimeroFE 1975 112100 274900 245 9600
Hispania R 1975 12000 29800 248 20100
Huerto Mérquez_RWI 1976 6L00 15600 256 14000
B Cenit RV 1976 185,00 38300 206 11000
TorresMurciano RN 1977 115800 254800 220 97,00
Abarizas e 1978 757,00 256100 338 9200
Fasampa E 1078 727,00 240800 33L__ 9500
Sn José R 1579 7600 14900 196 8300
Huertadel Frado RV 1579 1800 65800 3,70 16400
Tapiche R 1980 263,00 B1L00 308 12800
Yawblanca RV 1980 610,00 101300 300 12600
Huertadel Gfé__RE 1083 270,00 38300 142 10000
Ganada De

Quadalpin RV 1988 15200 21600 142 14800
LaTorrecila___RV 1989 37600 78200 208 11100
La Serrania RV 1994 5300 18300 345 13300

24.566,00 60.754,00
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Rio Real. Dos realidades

Esta zona delimitada en el PGOU86 entre el Arroyo Segundo y hasta
practicamente el Arroyo Alicate, engloba dos realidades completa-
mente diferentes, la parte este, de uso practicamente turistico salvo
parte las urbanizaciones mas antiguas de Los Monteros y Reserva
de Los Monteros, y la parte oeste que poco a poco se va integrando
en el nucleo principal aunque con graves carencias tanto de cone-
xiones (debido a la frontera fisica que supone el tramo de la AP-7)

como de equipamientos y servicios.

El PGOU debera integrar la parte oeste en la ciudad de Marbella,
impulsando procesos de regeneracion urbana, destinando suelos a
nuevos equipamientos y completando la trama existente con el ob-
jetivo de mejorar la accesibilidad y la habitabilidad de estas zonas
desarrolladas, a excepcion de Lomas del Pozuelo, al margen de la

planificacion y ejecucion del PGOU86.

Denominacién  Uso Media
bamio/ previsto HabJ  sup.
urbanizacién PGOUBE _ Afio ne°viv_ n.chab. Viv. Viv. (m?)
Lindasol RV 1946 248,00 427,00 1,72 106,00
@mino deLos
Molinos RV 1960 114,00 406,00 356 17100
LosMonteros  RT 1960 234,00 321,00 1,37 32900
Reservade Los
Monteros RT 1961 17500 311,00 178 27400
Camino deLos
Pescadoresur RV 1063 4300 9000 209 11800
H Real RT 1963 162,00 410,00 2,53 174,00
Camino Viejo De RIO REAL. BARRIOS Y URBANIZACIONES 2020. 1:25.000
O]ér.n il = Lr.00 A0500 Z37_141.00 Ambitos con un ratio >1,2 hab./viv.
Hacienda Cortez RV 1965 34,00 12300 362 16200
Tomasdel I:l Densidad baja (< 15 viv./Ha.)
Pozuelo RT 1970 JEEO 214,00 1,59 16 I:’ Densidad media (>15 y hasta 50 viv./Ha.)
Eello Horizonte | FE 1996 43200 98200 227 131 [ pelimitacion y denominacion
174800 3.689,00 |
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Evolucién del este del municipio. Alicate y La Vibora.

En la parte este del municipio, quizas la mas olvidada y relegada al
marcado caracter turistico, el proceso de conversion de las vivien-

das turisticas a viviendas principales va en aumento.

La propuesta del PGOU es ordenar este area mejorando la conecti-
vidad, completando los vacios existentes con usos complementa-
rios al residencial, tanto dotacionales como de servicios para ir con-

formando una trama urbana con caracter de ciudad.

Esta centralidad ya estaba prevista en la memoria de ordenacién
del PGOU86, pero una vez més no ha llegado a materializarse de-
bido a que los mecanismos de gestion en areas semiconsolidadas

como Costabella y Ricmar hacen inviable su desarrollo

Denominacién  Uso Media
bariol previsto Hab/  sup.
urbanizacién PGOUSE _ Afio n.° viv__n° hab. iv. Viv.

Oostabella RV 1940 351,00 532,00 152 117,00
San Manuel RV 1940 23,00 66,00 2,87 23300
B Rosario RT 1960 375,00 499,00 133 277,00
Romar RV 1960 125,00 163,00 130 167,00

RT

Bosquemar 1964 00 80,00 111
B Olivar R 2004 203,00 381,00 188 125,

113200 172100

Denominacien  Uso Media
barmio/ previsto Hab./ up.

ubanizacién  PGOUZS _ Afio nevie  nohab.  viv.Viv.im?)

LaParada RN 1960 11,00 22,00 2,00 103,5

Haciendalas

_"—;ﬂf — i 1555 18100 20900 165 35000 ALICATE-LA VIBORA. BARRIOS Y URBANIZACIONES 2020. 1:25.000
Qumbres RT 1966 460,00 781,00 170 173,00 Ambitos con un ratio >1,2 hab./viv.

Cl Densidad baja (< 15 viv./Ha.)
I:l Densidad media (>15 y hasta 50 viv./Ha.)
D Delimitacion y denominacion

Bliria- Poligono
\ 1967 251,00 414,00 165 209,00

Cemado De Bviria RT 1972 366,00 456,00 125 140,00
1269,00 197200
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3.2.3. Usos terciarios e industriales. Actividades econémicas
En este apartado analizamos los suelos destinados a la elaboracion,
venta, almacenamiento y distribucion de productos, usos terciarios e

industriales, que conforman la actividad econémica del municipio.

AVANCE 2020 ‘
NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA

El PGOUSE tipificaba para estos usos los siguientes ambitos, que
se han grafiado en el plano “Usos previstos actividades

econdmicas PGOU8B6" :

- En San Pedro, en el eje de la Carretera de Ronda, dos

poligonos industriales y un sector para uso industrial-

89

comercial y en la CN-340 un poligono de actuacién para uso

comercial.

- En Nueva Andalucia, con uso industrial, el poligono “La Campana”
en suelo urbano, que ya estaba en ejecucion y con uso comercial,
identificaba el entorno de Puerto Banus y el Complejo Holiday con

usos residenciales y comerciales.

USOS PREVISTOS ACTIVIDADES ECONOMICAS PGOU86 1:75.000
Ambitos previstos para actividades econdmicas (1 Etapa) Ambitos previstos para actividades econémicas (2 Etapa)

- RT/CO Uso residencial -comercial
Il CO Uso comercial
- IND/CO Uso industrial/comercial
I IND Uso industrial

I €O Uso comercial
] IND Uso industrial
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- En Nagueles reservaba en el eje de la CN-340 algunos dambitos
para uso comercial exclusivo y dos poligonos de actuacion con

usos residenciales y comerciales.

- En Marbella, en suelo urbano identificaba el Poligono de La

Ermita y la zona de los concesionarios, que ya estaban en

AVANCE 2020

e e s e

ejecucién con uso industrial, y uno nuevo que no se ha

desarrollado en La Patera.

Para una etapa posterior, en suelo urbanizable no programado
reservaba para el uso industrial los suelos al norte del poligono

de La Ermita, y se tramité una modificacion del PGOU para

90

permitir las grandes superficies comerciales al norte de la AP-7,

donde se construyé el centro comercial “La Cafada”.

- En la zona este, Rio Real, Alicate y Vibora, solamente reconocid

un suelo urbano con uso industrial ya existente, en Elviria.

USOS ACTUALES. ACTIVIDADES ECONOMICAS 2020. 1:75.000

Ambitos con uso industrial
[ ]10-25%
Il 50-100%

Ambitos con uso terciario

[ J10-25%
Bl 25-50%

Ambitos con uso industrial y terciario
B Industrial > Terciario
B Terciario> Industrial

Il 50- 100 %

B warseiix

Hacienda electrénica
local y provincial

DIPUTACI

FIRMANTE
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA)

NIF/CIF
HIHIBE T

FECHA Y HORA

03/07/2020 09:12:54 CET

CODIGO CSV
18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION
https://sede.malaga.es/marbella



Cédigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 92 DE 185

En el plano adjunto “Usos actuales Actividades Econdmicas 2020"
identificamos de los ambitos delimitados que han servido de base
para este analisis, aquellos que en la actualidad albergan al menos un
10% de usos industriales y/o terciarios en relacion con el resto de usos
existentes en dicha zona. Analizando igualmente por zonas
geogréficas la evolucion de los previstos en el PGOU86 asi como la

situacion actual:

- En la zona de San Pedro, los poligonos industriales propuestos
en el planeamiento vigente no estan edificados al 100%, quedando
un 30% del sector URP-SP-4.2 y un 65% del Poligono Industrial de
El Salto por edificar. Por otra parte hay una concentracién de

almacenes, aperos... en la zona residencial-rural del Valle del Sol.

Los usos comerciales se concentran en el centro de San Pedro, asi
como en la parte sur de la carretera de Ronda. El sector URP-SP-
5, que estaba previsto su uso comercial-industrial esta ejecutado

al 50 % con usos comerciales.

En la zona de El Ingenio y en el denominado PA-SP-20 conviven

usos comerciales, industriales y residenciales.

- En Nueva Andalucia, el Poligono Industrial la Campana ha
superado la edificabilidad permitida y para poder atender la
demanda de suelo industrial en el afio 2004 se ampli6 hacia el
norte, ocupando suelos dotacionales en desarrollo del PGOU98

que no llegd a aprobarse.

Los usos comerciales se concentran en la Supermanzana B de

Nueva Andalucia, en Puerto BanuUs y su entorno, donde se ubica

AVANCE 2020 ‘
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El Corte Inglés y la zona comercial Marina Banus, asi como una
pequefia zona al norte de la antigua CN-340 que alberga

nuMerosos concesionarios y comercios.

- En Nagueles se han ubicado los usos comerciales en el entorno
de la carretera, tal y como estaba previsto, siendo practicamente

inexistentes en el resto del suelo residencial.

- En Marbella, los usos comerciales y las oficinas se concentran en
la zona centro y en el eje de Ricardo Soriano, principal arteria de
servicios. Al norte de la AP-7 se ubica el emblematico centro

comercial “La Cafiada”.

Respecto a los usos industriales previstos en el PGOU86 para la
primera etapa, no han sido suficientes para albergar la demanda
y se han extendido al norte, en la zona reservada para este uso en
una segunda etapa, aunque no han tramitado el correspondiente

Plan de Sectorizacion.

Se observa una terciarizacion de la zona de los concesionarios,
donde el uso terciario representa ya el 76% de los existentes, y el
inicio del mismo proceso en el Poligono Industrial la Ermita, con

un 13% de usos comerciales.

- La zona este, Rio Real, Alicate y Vibora, tal y como se ha visto en
otros apartados es eminentemente residencial. En escasos
ambitos es significativo el uso comercial como en la zona de
Pinomar, El Olivar, Andasol... en Alicate y en el cruce de la Avenida

de Espania en la Vibora.

Y el uso industrial solamente se localiza en el PA-VB-5 previsto

en Elviria en el PGOU86, que se encuentra ejecutado

solamente al 55 % de su capacidad.
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3.3. LOS SISTEMAS GENERALES.

3.3.1. Sistema General de Parques, Jardines y Espacios Libres

Publicos.

El conjunto del sistema general de los suelos que el Plan destina al
esparcimiento publico de la poblacion queda resumido en la
siguiente tabla, con la superficie medida sobre la cartografia del
PGOU.

Si actualizamos el calculo que se realiza en el Documento de
Adaptacion Parcial a la LOUA del estandar de Sistemas Generales
de Parques, Jardines y Espacios Libres Publicos, segun la nueva

superficie calculada, obtenemos un valor de 15,51 m2/habitante.

En este calculo se han seguido los criterios establecidos en el
documento de adaptacion parcial, tanto en la estimacion de la
poblacion de 242.772 habitantes, como en la no inclusién de los
situados sobre Suelo Urbanizable No

sistemas generales

Sectorizado, que no han sido obtenidos (SG-AL-19 y SG-AL-20).

En esta ratio esta incluida la playa como parte del Sistema General
de Espacios Libres, lo que podria distorsionar su valor. Si excluimos
estos suelos, obtenemos una ratio de 11,50 m2/habitante. En
cualquier caso, ambos valores estan por encima de lo establecido
en el articulo 10.1.A).c).c1) de la LOUA.

Sistema general SG-AL-25 - playa

Del suelo destinado a Sistema General de Playas con el cédigo SG-
AL-25, la medicion de la superficie topogréfica del mismo arroja una
superficie de 972.436 m?. El contorno de dicho sistema general se

ve afectado, al exterior en el frente de costa, tanto por la dindmica

AVANCE 2020

NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA

e S

SISTEMA GENERAL DE AREAS LIBRES

SUP‘ERF!CIEM
COD. AdP DENOMINACION TPO AMBITO m{.‘é‘@,‘.‘,“
m

SG-AL- 1 |PLAZAS DE LA IGLESIA Y JOSE ROMERO EN AVDA ORIENTAL PJ SP 10.987|
SG.-AL. 2 |PARQUE CENTRAL PJ SP 82 255
SG-AL- 3 PARQUE MARQUEZ DEL DUERC PJ §P 73503
SG-AL- 4 |[PARQUE DE LA BASILICA PS SP 15.544)]
SG-AL. 5 |PARQUE DEL ACUEDUCTO PJ SP 17.594
SG-AL- & FARQUE DE LAS MEDRANAS PJ SP 105 337
SG-AL- 7 [PARQUE DEL EMBALSE VIEJO PS NA 486 091
SG-AL- 8  [PARQUE ARROYO DE LAS CANAS PS NA 19.564
SG-AL- 9 |PARQUE DE LA CONSTITUCION PJ MB 26,029
SG-AL. 10 |[PARQUE ARROYO DE LAS REPRESAS PJ MB 49 857|
SG-AL-_11__|[PARQUE MOLINO DE VIENTO PJ MB 9943
SG-AL- 12 |PARQUE ARROYO DE GUADALPIN PJ MB 23,545
SG-AL- 13 |PLAZA DE LOS NARANJOS PJ MB 1,861
SG-AL- 14 |PARQUE DEL CALVARIO PJ MB 64.050)
SG-AL. 15 [ALAMEDA DE MARBELLA PJ MB 1647,
SG-AL- 16 |[PARQUE ARROYO SEGUNDO PJ MB 18744
SG-AL- 17 |PARQUE PUERTO RICO PS MB 1.334.59_5]
SG-AL- 18 |PARQUE DEL PINAR PS RR 42 657]
SG.AL. 19 [PARQUE ARROYO DEL ALICATE PS AL 31 448
SG-AL- 20 |PINAR DEL ALICATE PJ AL 51.908)
SG-AL- 21 [PARQUE DE LAS DUNAS PS VB 62.064)
SG-AL. 22 _|PARQUE A DE LA VIBORA PS VB 36149
SG.AL. 23 |PARQUE ARTOLA PS VB 99 6
SG-AL- 24 |DUNAS DE ARTOLA PS VB 196.732)
5G-AL- 25 [PLAYA PS ™ 972 436|

TOTAL 3.849.017

%) 100.00]

PJ  Parque y Jardin

PS  Parque Suburbano y de proteccion de la naturaleza
del litoral como por la vigente delimitacién del término
municipal. Y al interior, tanto por los nuevos deslindes de la
Zona de Dominio Plblico Maritimo Terrestre (ZDPMT) de los

expedientes posteriores, asi como por la realidad fisica de los

suelos colindantes, algunos con calificacion y ocupacion regular,

otros con ocupaciones irregulares.

Estas variaciones disminuyen la superficie del Sistema General de

Playas, resultando una superficie de suelo destinada efectivamente
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a Sistema General de 661.447 m?, es decir que estas variaciones han
supuesto la pérdida relativa de 310.989 m? lo cual es necesario

realizar las siguientes consideraciones:

a) Relativas al limite del término municipal: En este apartado, la
delimitacion del término que recoge el Instituto de Estadistica y
Cartografia de Andalucia (IECA), en la actualidad se intersecta con
el suelo del Sistema General previsto, debido a ello el suelo de este
sistema, al quedar fuera del término, se ha computado como
perdido, independientemente que esté dentro o no de la ribera
(considerada linea cartogréafica de cota cero), es decir, realidad fisica
de playa. Por este concepto la pérdida del sistema se eleva a
169.534 m? de los cuales 53.817 m? se encuentran dentro de la linea

de rivera con la realidad fisica de playa.

b) Relativas a la linea de ribera: La variacion relacionada con este
apartado, recoge la superficie del sistema general invadido por el
agua debido al avance de la linea de ribera, suponiendo una
pérdida del sistema de 113.959 m? adicionales a los citados en el
apartado anterior, que a diferencia de estos, se encontraban dentro

del término municipal.

) Relativa a la ocupacion, regular o no del Sistema General en su
delimitacion al interior: Se han contabilizado 24.987 m? del sistema
general ocupados por usos no dotacionales, ya sean privados o

viario publico o no.

Finalmente, no todo el avance de la linea de ribera ha sido hacia el
interior, en algunas partes de la costa de Marbella, es la playa la que
ha ganado terreno al mar, por ello, se ha evaluado la superficie de
suelo (playa) que, estando fuera del sistema general (SG-AL-25),

posee la realidad fisica de playa. Esta superficie asciende a 417.521
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SISTEMA GENERAL DE AREAS LIBRES ]

SUPERFICIE ESTADO ACTUAL
COD. AdP DENOMINACION TIPO AmBITO C""rgﬁ:“i‘ m
s orR L cp cv DP PR
SG-AL-_4__|PARGUE DE LA BASILICA SP 15.544] 4717 10.827]
5G- AL-_7__|PARQUE DEL EMBALSE VIEIO NA
G- AL ARQUE ARROYO DE LAS CANAS NA 11.208] 8.358
SG- AL-_17__|PARQUE PUERTO RICO. ME. T 1.3&.%'
SG- AL 'ARQUE DEL PINAI RR |
SG- AL ARQUE ARROYO DEL ALICATE A 26.409] 2.104
G- Al- ’ARQUE DE LAS DUNAS Vi
SG- AL ARQUE A DE LA VIBORA Vi 5.863 1.469) 26,182
G- Al- ’ARQUE ARTOLA Vi 10.463] 75.292
SG- AL- [DUNAS DE ARTOLA Vi |
SG- AL- [PLava ™ | | 310.989|

TOTA[] 3.296.827|  1.473.069] 1.388.901 10.463] 3.573] 420821 0]
%| 44.68) 42.13] 0.32] o1 12.7¢] 0.00f

PJ Parave v Jardin
PS  Paraue Suburbano y de proteccién de la naturaleza.

OR  Suelo destinado a o previsto en el PGOU.
L Suelosin urbanizar/sin edificacis
cD un previsto en el PGOU.
€V suelo dotacional destinado a viario
E: Suelo dotacional destinado a un uso lucrativo
o un

Situacion actual de los Parques Suburbanos (PS)

2 2 .
m* de los cuales 31.167 m* se encuentra fuera de Ia linea del .Con todos estos calculos se determina que la realidad fisica del

término municipal considerada por lo que, de no actualizarse suelo que podria considerarse como playa, ascenderia a 1.078.968

ésta, quedarian fuera de la potestad del plan para ordenarlos m? de suelo que incluirian los 661.447 m? de ocupacion igual a la

como playa. prevista y los 417.521 m? comentados anteriormente.
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Para analizar la situacion urbanistica actual de estos suelos habria
que distinguir si se trata de un gran espacio suburbano o de una

plaza, parque o jardin urbano.

Los grandes parques suburbanos y de proteccion de la naturaleza,
caracterizados por la considerable extension superficial que
alcanzany por estar situados fuera de los nuicleos de poblacion que,
ademads, en algunos supuestos, se sitian sobre suelos de alto valor
ambiental, cuentan con una superficie total calificada, segun
medicion realizada sobre la cartografia del nuevo Plan, de 3.296.827
m?, de los que el 86,81 % se encuentra destinada a este uso o libre
de edificacion y/o urbanizacion.

Sin embargo, habria que destacar que algunos de estos espacios
aun no han sido obtenidos, o al menos no figuran en el Inventario
General Consolidado de Bienes y Derechos del Ayuntamiento de
Marbella como es el caso del SG-AL-4 (Parque de la Basilica), del
SG-AL-19 (Parque Arroyo del Alicate), del SG-AL-20 (Pinar del
Alicate) o del SG-AL-21 (Parque de las Dunas), mientras que del SG-
AL-17 (Parque de Puerto Rico), tan sélo figura una parte.

Ademas habrian sido destinados a un uso lucrativo una parte el SG-
AL-8 (Parque del Arroyo de las Cafas) y el SG-AL-22 (Parque del
Arroyo de la Vibora), considerados parques litorales, situados junto
ala playa asi como una gran parte del SG-AL-23 (Parque de Artola).

Las plazas, parques y jardines urbanos (PJ) caracterizados por su
estrecha vinculacion con la edificacion circundante y su caracter de
elementos estructurales de la trama urbana de la ciudad cuentan
con una superficie total calificada, medida sobre la cartografia del
PGOU de 552.190 m?, de la que el 63,25 % se encuentra destinada
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SISTEMA GENERAL DE AREAS LIBRES

COD. AdP

DENOMINACION

TIPO

Amsiro

SUPERFICIE
CARTOGRAFIA
PGOU

e

LAZAS DE LA IGLESIA Y JOSE ROMERO EN AVDA. ORIENTAL

ARQUE CENTRAL

ESTADO ACTUAL

<D

'ARQUE MARQUEZ DEL DUERO

'ARQUE DEL ACUEDUCTO

'ARQUE DE LAS MEDRANAS

ARQUE DE LA CONSTITUCION

ARGUE ARROYO DE LAS REPRESAS

] 22§|
42347

ARGUE MOLINO DE VIENTO

'ARQUE ARROYO DE GUADALPIN

|
2154§|

LAZA DE LOS NARANJOS

'ARQUE DEL CALVARIO

[ALAMEDA DE MARBELLA

[FARGUE ARROYO SEGUNDO

[FINAR DEL ALICATE

wu—ll
%)

3372

Parque y Jarcin
Parque Suburbano v de proteccion de la naturaleza.

Suelo destinaco a lo previsto en el PGOU.
Suelo sin urbanizar/sin edificacién

un
Suelo dofacional desfinado a viario

un
Suelo dotacional publico destinado a un uso privativo

Situacion actual de los Parques y Jardines Urbanos (PJ).

previsto en el PGOU.
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a este uso libre de edificacién o urbanizacién, mientras que casi el

14 % de esta superficie forma parte de la red viaria del municipio.

Al igual que ocurre con los parque suburbanos, algunos de los
elementos integrantes de este Sistema General se han destinado
total o parcialmente a un uso lucrativo como es el caso del SG-AL-
3 (Parque Marqués del Duero), SG-AL-11 (Parque Molino de Viento)
y del SG-AL-16 (Parque Arroyo Segundo), todos ellos caracterizados
por su situacion junto a la playa. Otros, como el SG-AL-6 (Parque
de Las Medranas), en San Pedro Alcantara, en su mayor parte esta

siendo utilizado como campo de golf.

En relacién a la configuracion de estos elementos estructurales,

varias son las consideraciones que habria que realizar.

En primer lugar nos encontramos con una serie de elementos
aislados como son los grandes parques de montada, situados al
norte del término municipal, pequefios corredores fluviales que no
incluyen la totalidad de los numerosos cauces existentes y por
ultimo los parques litorales, algunos de ellos ocupados por usos

residenciales.

Todos estos elementos ocupan de manera dispersa el territorio sin
que exista una interconexion entre ellos para que realmente
funcionen como un elemento vertebrador y estructurante del

municipio.

Se echa en falta que el Plan existente no haya utilizado los
numerosos cauces fluviales que discurren por el término municipal,
concibiéndolos como auténticos corredores ecoldgicos que sirvan
de interconexion entre elementos en sentido Norte-Sur, desde los

espacios forestales de montafia hasta la playa.
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De igual modo, también destaca por su ausencia la existencia
de estos corredores en sentido Este-Oeste, utilizando, por
ejemplo, la red de caminos rurales existente que el Plan no
identifica y que en la planificacién actual deben ser
considerados como elementos prioritarios, protagonistas de
una movilidad sostenible, elementos esenciales para potenciar
no sélo el uso agrario sino también el disfrute de las actividades
de ocio y esparcimiento que pueden desarrollarse en el medio

rural.

En relacion a los parques urbanos existentes encontramos
también una amplia diversidad en cuanto a su funcionalidad y
morfologia, algunos de ellos como el Parque Central en San
Pedro Alcantara o la Alameda de Marbella aparecen como
elementos marginales de la red viaria, otros como la Plaza de la
Iglesia en San Pedro Alcantara o la Plaza de los Naranjos en
Marbella son espacios disefiados bajo un ortodoxo estilo de

“plaza salén”.

Frente a estos parques aparecen otros, mas desligados de la
trama urbana como el Parque de la Constitucion o el Parque del
Arroyo de las Represas en Marbella que se conciben como
auténticas zonas de ocio y esparcimiento que albergan, ademas,
elementos complementarios como son auditorios, museos o

instalaciones deportivas.

Otros elementos como el Parque Arroyo de Guadalpin, en
Marbella, o el Pinar del Alicate son espacios que carecen de
elementos de urbanizacion, donde se potencia la conservacion

de sus valores naturales.

Por Ultimo tenemos algunos elementos como el Parque del
Acueducto (junto al polideportivo Elena Benitez en San Pedro
Alcéntara) que aparecen como elementos residuales sin un uso

especifico.
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I SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO I

3.3.2. Sistema General de Equipamiento comunitario SUPERFICIE ESTABO ACTUAL
cop. Adp DENOMINACION mPo | Ameiro c":ggﬁ"" m’

cp cv | DP PR
[NUEVO MERCADO

[AYUNTAMIENTO
[CUARTEL G. CIVIL
[MERCADO

El conjunto de suelos que el Plan califica como Sistema General de

58]
782
[CEMENTERIO Y AMPLIACION
INSTITUTO EL ARQUILLO' 32910} 2 73| 1275} 3152

[AMBULATORIO
301 5.955]

Equipamiento Comunitario, destinados a la satisfaccion de

necesidades de tipo cultural, asistencial o social, asi como su estado

[PARQUE DEPORTIVO FUENTENUEVA

-bis _|PARGUE DEPORTIVO FUENTENUEVA I

[CLUB MARFTIMO

[SERVICIO OPERATIVO SAN PEDRO
ARQUE DEPORTIVO Y SOCIO CULTURAL
CENTRO MULTIPLE MUNICIPAL "EL ANGEL”
UARTEL G. CIVIL EL ANCON

CENTRO CULTURAL NAGUELES

INSTITUTO POLITECNICO

ABELLON FERIAL

[AYONTAMIENTO

[CASA DE JUIGADOS

INSTITUTO SIERRA BLANCA

INSTITUTO 11
'@L G CIVIL MARBELLA
[POLICTA NACIONAL
CEMENTERIO Y AMPLIACION
MERCADOS

OLIDEPORTIVO PACO CANTOS D
ARQUE DEPORTIVO VIGIL DE QUINONES b/C
0l 2 D

actual, quedan resumidos en la siguiente tabla, con la superficie

5479

medida sobre la cartografia del PGOU.

6.775] 10.039|
3737} 8194 17.029| 3079

loy

3831 37751
2.210] 476

7]
4851 2.555] 5547

m[o[-[2[o[-[ololo

[ &

Todos estos equipamientos estan ubicados a lo largo del término

municipal, localizados fundamentalmente en los nicleos urbanos

(aunque con una mayor concentracion en los de San Pedro Alcan-

tara y Marbella) y algunos otros, situados en una posicion mas pe- & %

LElk

riférica ya que su fin es el de satisfacer las necesidades generales

JEN
SEN DE AFRIC

LBERG
CORREOS
CENTRO DE EDUCACION ESPECIAL
CENTRO DE EP, LAS ALBARIL

del municipio, tales como el nuevo cementerio previsto para Mar-

[AMBULATORIO LAS ALBARIZAS 1611 KR

bella o el Instituto Politécnico. Ademas, el Plan prevé algunos de

105 OPERATIVO:
[CENTRO CULTURAL TRAPICHE
INUEVC NTERIO

o

estos equipamientos, de caracter social o administrativo, en las zo-

ol - KT AL
al

3195

[CIUDAD DEL TIEMPO LIBRE
JCUARTEL G.CIVIL LAS DUNAS
Jc TAL E
ICENTRO ADMINISTRATIVO ZONA ORIENTAL

IDAD
DENOMINACI R

NTRO DE ;E.Elﬂ% OS MANC OMUNI A}
N & 4 a7 . AT.TT3]
ELA CEDIDA A LA GUARDIA CIVIL 1 P 3 LE LE.
DENOMINACION | ME BB ¥

Del total de los suelos destinados a equipamiento comunitario, el [ o G i e s s ‘o

nas para las que esta prevista su consolidaciéon como nucleos urba-

44040
pPpp B
ERER

§

EPE

g

nos secundarios (zona entre los arroyos Alicate y Real de Zaragoza).

54,59 % estan ocupados y destinados al uso para el que han sido L
c Cultural
calificados mientras que el 17,08 % también estan ocupados pero I Instiucional

D Deportivo

destinados a un uso dotacional distinto al calificado, el 15,96 % son
OR Suelo destinado a lo previsto en el PGOU.
L Suelo sin urbanizar/sin edificacion

parcelas libres de edificacién o que forman parte de la red viaria €D Suelo dofacional desfinado a un uso dotacional diferente i prevsto en el
cv Suelo dotacional destinado a viario
. . . DP i ir iy
mientras que el 12,37 % restante han sido destinadas a un uso PR Sveks Gotocionel poblca Gedinad 3 un uio prvaiho

lucrativo.

Situacion actual del Sistema General de Equipamiento Comunitario (SG-E)
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Si el anélisis lo hacemos en relacion al uso pormenorizado, el PGOU

PreVé un total de SeiS parCelaS para |a implantacién de grandes SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO CULTURAL/SOCIAL
: HNR SUPERFICIE ESTADO ACTUAL
centros culturales destinados a albergar bibliotecas, museos, salas o NE—— S c‘“l‘;‘;';“’" e
de exposiciones o palacios de exposiciones y congresos. o X . b & L bl
$G- E- CENTRO CUITURAL NAGUFLES - N .582] 3.831 37.751
$G- E- PABELLON FERIAL C N .124| 4.851 2.555] 5.547]
. , L. . SG- E- [ALBERGUE VIRGEN DE AFRICA c .235|
Estos espacios estan estratégicamente ubicados a lo largo del SG- E- CENTRO CULTURAL TRAPICHE c 562
G- CIUDAD DEL TIEMPO LIBRE [} Al 258.299 5) 43.195]
- , . .. . - - | " C) 4998 33.737] 8.194] 17.029 3.079
5 término municipal: en Nageles (Centro Cultural de Nagiieles y el G- 14 CENIRO MULTRLE MUNIPAL L ANGEL e il :
5} . . . Lo TOTAL 416.838] 252.073] 4,7%] 85.613] 10.749[ 60.327] 3,077]
2 Pabellén Ferial), Marbella (Albergue Virgen de Africa y Centro % 1L0).00) U4 20 2054 2 144, 0r4
- . " . . » OR Suelo destinado a I st | PGOU.
o Cultural Trapiche), Alicate (Ciudad del Tiempo Libre) y en Nueva L Sucko i ubeiricrisit seifcocion
2 ) €D Suslo dolacional deslinaclo  un uso dolcional diferenlo ol revlo on el
2 Andalucia (Centro Mdltiple Municipal "El Angel"). BF  Sookdolodional dosihado gt veo b
5‘) PR Suelo dolacional piblico destinado a un uso privalivo
7
S Sin embargo de estos equipamientos nos encontramos con dos Situacion actual del Sistema General de Equipamiento Comunitario Cultural/Social
o (Centro Cultural Nagueles y una gran parte del Centro Mdltiple
g
g Municipal “El Angel”) cuyo destino final es un uso lucrativo,
=1 . e . SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO INSTITUCIONAL
8 mientras que el resto del suelo se encuentra edificado y destinado
b SUPERFICIE ESTADO ACTUAL
537 al uso previsto en el Plan. coD. AdP DENOMINACION nro | Amsmo CA"'OG(;TJAFIA 2
(] = OR L <D cv DpP PR
5 G E [AYUNTAMENTO 180 EY
.. . . B 4 SG- E- CUARTEL G. CIVIL 398 398
3 En relacién al sistema general de equipamiento de caracter L — T EEE —
k=] S e . L. . SG-E NUEVO MERCADO 3.7@ 3.758]
g institucional, que el Plan destina a albergar las actividades propias Sk CEMENTERIO Y AMPLACION 7257 7257
E SG- E- SERVICIO OPERATIVO SAN PEDRO 9.957] 9.957]
. " RT . ;2 : SG- E- UART] CIVIL EL ANCON .
% de la administracion publica, incluyendo la proteccién ciudadana ot — 228, ]%”
= . - e SG- E- C JUZGADO! M 161 5
= (bomberos, guardia civil, etc), el PGOU califica un total de 21 SG-E- CUARTEL G, CIVIL MARBELLA M 350 B50)
g e — o — : =
= ambitos. —‘—%L.{a:_‘%‘ AMEL L 14] - 733 T.009]
g EaEEL T o
SG- E- ISERVICIOS OPERATIVOS J4¢ 38
Q SG- - INUEVO CEMENTERIO Mi 29.414] B3T3 31100
@ SG- E- UART] IVIL LAS DUN; AL 10.943 10.973
> | _SG- E- ENTRO ADMINISTRATIVO ZONA ORIENTAL AL 10001 10.00T
o SG- E- [CENTRO DE SERVICIOS MANCOMUNIDAD AL 513/ Al 38
— SG- E- PARCELA CEDIDA A LA GUARDIA CIVIL P 3,35 T T %1
a SG- E- [SIN DENOMINACION MB > ARES 30,257
N
7.3 . z z TOTAL| 152.777| 39.795) 73.928| 33.598 4.048| 1.407| 0|
2 De estos suelos habria que destacar que algo mas del 48 % estan I 10000 0_] m:] 199 l ovz[ 000
N
(] . e .z z - - i
b= libres de edificacion, por lo que no estan siendo destinados a un e
< . , L. cD Suelo dotacional destinado a un uso dotacional diferente al previsto en el
© uso concreto mientras que tan sélo el 26% del suelo esta siendo £X uedelaclonal dettopidandara) e
uelo dotacional destinado a un uso lucrativo
o - R . . . PR Suelo dotacional publico destinado a un uso privativo
8 utilizado para el uso institucional previsto. Por otra parte, sobre los
<
S suelos calificados para el nuevo cementerio en Marbella L . N - T
& Situacién actual del Sistema General de Equipamiento Comunitario Institucional
i actualmente se ubica un centro de servicios operativos municipal.
@
e}
o
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Cabe destacar que el gran centro administrativo y de servicios I T TERA GENEAT DEEGUITARIEITG COMDRITARIO SANITARIC
planificado para la zona de Alicate, en prevision de la consolidacion SUPERFICIE ESTADO ACTUAL
, . . COD. AdP DENOMINACION TIPO Amgiro CANIOGRAHA
de esta zona como nucleo secundario, no se ha ejecutado. reos = 0 e pon o P
AMBULATORN P 451 4.
[AMBULATORIO LAS ALBARIZAS MB 1411 TS
. . . . " . . AMBULATORIO CENTRAL MB 872]
Cuatro son los &mbitos que el Plan destina a la asistencia sanitaria, HOSPITAL COMARCAL &R yoXY AL A 0
., . TOTAL| 69.442| 57.962) 6.174| of 5.306) 0| of
uno en San Pedro Alcantara, para albergar el ambulatorio, dos en 5 10000 8347 & 69| | 7:| | o
., . ) . Lo OR  Suelo destinado a lo previsto en el PGOU.
Marbella, también para este tipo de instalaciones y por ultimo los L Suelosinuibanizar/sin edficacion

CD  Suelo dotacional destinado a un uso dotacional diferente al previsto en el
CV  Suelo dotacional destinado a viario

suelos sobre los que se ha construido el Hospital Comarcal de la o ¥ueic doludonaldminnca ool

Suelo dotacional publico destinado a un uso privativo

Costa del Sol. N . _— _— .
Situacion actual del Sistema General de Equipamiento Comunitario Sanitario
Todos estos espacios se encuentran edificados y destinados al uso SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO DEFORTIVO
para el que han sido calificados. SAPELeiciE ENADOIACTIAL
COD. AdP DENOMINACION TIPO AmsiTo C‘“'ZGO;” 9 It
- OR I cp cv bpP PR
oge . SG- E- PARQUE DEPORTIVO FUENTENUEVA P 3. iﬁ% 26.618] 1.708] 301 5.955]
En cuanto a los suelos calificados como sistema general de 56 £ 9-bis_[PARGUE DEPORTIVO FUENTENUEVAT] 5 3 78] 78]
. . . . . , . G- CLUB MARITIMO P 479 5.479]
equipamiento comunitario deportivo, el Plan prevé tres espacios en £ ARQUE DEPORTIVO Y SOCIO CULTURAL A 38.493) 21678 677511009
SG-. 'OLIDEPORTIVO PACO CANTOS B 1 49 17.964) &El
z . - 4 42.406]
San Pedro Alcantara (Parque Deportivo Fuente Nueva |, Fuente = T T o : T T 1
ti i TOTAL 188.480)| 128.683] 30.662] 6.064] 7.076) 15.994) 0]
Nueva Il 'y el Club Maritimo) de los que se ha ocupado el primero, 3 B840 s 15_7] e 4 3% o)
con las instalaciones correspondientes al Polideportivo Elena OR  Suelo destinado alo previsto en el PGOU.
L Suelo sin urbanizar/sin edificacion
Benitez el Segundo de estos espacios se encuentra Iibre de cD Suelo dotacional destinado a un uso dotacional diferente al previsto en el
! cv Suelo dotacional destinado a viario

DP  Suelo dotacional destinado a un uso lucrativo

edificacién mientras que el tercero esta destinado a parques y PR Suelo dofacional publico destinado a un so privafivo

jardines (ademas de la playa). En Nagtieles el Plan preveia un gran

parque deportivo y sociocultural, que no ha sido ejecutado y cuyo Situacion actual del Sistema General de Equipamiento Comunitario Deportivo

suelo en parte se ha destinado a un uso lucrativo; en Marbella el . i . . -
. PR . . Del estado actual de los suelos calificados para el uso deportivo actividades de formacidn en sus diferentes niveles, si bien uno de
Plan prevé tres ambitos para la practica deportiva, todos ellos . P B )
) ] ) ) habria que destacar que mas del 15% de la superficie original ellos, el denominado “Instituto II” no aparece grafiado en los planos

ocupados y destinados al fin previsto: el denominado L. . .
. . . . " ordenada se encuentra sin edificar y, por tanto, sin destinar al de ordenacion. El primero de estos suelos se localiza en San Pedro
"Polideportivo Paco Cantos”, el "Polideportivo Carretera de Ojén” ! ' . . S _—
Alcantara, bajo la denominaciéon “Instituto El Arquillo” y

. - fin previsto.
(donde se emplaza actualmente el Estadio Municipal de Marbella'y actualmente alberga las instalaciones del Colegio Miguel
| Poli ivo Antoni rrano Lim | "Part D ivo Vigil . . . - . . i .
el Polideportivo Antonio Serrano Lima) y el "Parque Deportivo Vig En cuanto al sistema general de equipamiento comunitario Hernéndez y del Instituto de Educacion Secundaria Salduba; en
de Quifiones”. . . " L . . . P S .
Q educativo, el Plan identificaba ocho dmbitos destinados a las Nagieles se sitda el “Instituto Politécnico”, (hoy Instituto de
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Educacién Secundaria Guadalpin); en Marbella, ademés del citado

“Instituto 11", nos encontramos con el “Instituto Sierra Blanca” (que

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO EDUCATIVO

alberga las instalaciones del Instituto de Educacion Secundaria con
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ﬁ el mismo nombre), un “Centro de Educacién Especial” (actual com AdP DENOMNAGION wo | amsro cnm'gg:uu "
P Colegio Publico Juan Ramén Jiménez), el “Centro de FP Las m’ i | 5 £ :l Y L= 3
9 SG- E- STITUTO EL ARQUILLO S 3291 27.750] 733] 1.275 3.15_2|
£ Albarizas” (Colegio PUblico Las Albarizas) y el denominado “Edificio . SO ek B A r e =20 =
c Lo . L. SG- STITUTO I 0|
k) de usos multiples”, situado en el casco histérico de Marbella y del 5G- CENTRO DE EDUCACION ESPECIAL 09| 5099
8 $G-. [CENTRO DE F.P. LAS ALBARIZAS 9.009) 8.1 12] 897
. . A 5G- [EDIFICIO DE USOS MULTIPLES 380 348
e que una parte se ha destinado a usos lucrativos; por ultimo en la o b 44 CENIRG EDUCATIVG-CULTURAL TONA ORIENTAL TC A zs_é'zﬂ—wo 15589 T :l
k=]
1 I 3 T 1 " TOTAL| 95.837| 76.868 9.861 750) 4,382 348 3.628|
e zona de Alicate se localiza un ambito, denominado "Centro A e & I . > 429
[} . . "
= Educativo-Cultural de la Zona Oriental”, ocupado en parte por las OR  Suelo destinado a lo previsto en el PGOU.
(=2 L Suelo sin urbanizar/sin edificacion .
z instalaciones del Instituto de Educacién Secundaria Dunas de las T e e et ace o L cie e casl e iRl Bl ieien o)
: ., . . DP Suelo dotacional destinado a un uso lucrativo
S Chapas y |a$ de una eSCUeIa de edUCaCIOn Infantll). PR Suelo dotacional publico destinado a un uso privafivo
o
5
E Como se observa en el cuadro anterior, mas del 80% de estos suelos . , X X , L .
3 ) - ) Situacion actual del Sistema General de Equipamiento Comunitario Educativo
S estan ocupados y destinados al uso previsto en el Plan mientras que
QL . . . . e
2 aproximadamente el 10% de la superficie se encuentra sin edificar.
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3.3.3. Sistema General de Infraestructuras de Servicio.

El Plan identifica una serie de suelos como parte integrante de las

infraestructuras de servicios destinadas al abastecimiento de agua,

[ SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

. ’ . . . ~ . SUPERFICIE ESTADO ACTUAL
saneamiento y energia eléctrica, a las que habria que afiadir las tres cob. Ad DENOMINACION o | Ameno | CARIOGRAFiA ¢
2 OR L cp cv DP PR
subestaciones eléctricas, construidas con posterioridad a la 1n PR A T ENBALSE DELACONGERCION s AN 770 \07_73‘,'
., » . [ESTACION DE TRATAMIENTO DE AGUA POTABLE RIO VERDE A NG 44785 44785
aprobacion del Plan y que el documento de adaptacion parcial T |DEPGSTIO STAN T A NG
72 :POSITO ISTAN 2 A NG 762} 762
incluye como proyectos aprobados cuyos efectos han sobrevenido e o — ] E— — o
. . - 7. 3SITO MOLINILLO 1 A 8 8.267| 353' 381 3345
al planeamiento vigente. 711 [DEPOSTIO ARROYO SEGUNDO A 1871 [ Ten
- 712 OSITO ARQUILLO BAJO A 1.389| 1.143] 246
- 7.3 [DEPOSITO ARQUILLO ALTO-T A 68| 18|
R - - 7.14 OSITO ARQUILLO ALTO-2 A 11 311
Algunos de estos suelos no aparecen identificados en la S R S S S A of [ 299
-1 7.16 OSITO ARQUILLO ALTO-4 A 1.051] 1.051
. e . - o717
documentacion grafica del Plan mientras que la relacion de AT E IS o o = 359
. . , $G-1- 9.3 |ESTACION DE IMPULSION SANEAMIENTO INTEGRAL SECTOR MARBELLA S 349)| 349
aquellos otros que cuentan con una referencia geogréfica, asi como 1~ 9.5 _[ESTACION DEPURADORA SANEAMIENTO INTEGRAL SECTOR MARBELLA B Y 23.360) 25,360
9.9 |ESTACION DEPURADORA SANEAMIENTO INTEGRAL SECTOR ARROYO VIBORA B 65.473) 65.473)
su estado actual, quedan resumidos en la siguiente tabla, con la I W— - -
.. . , 6 [SUBESTACIO! ANSFORMADORA DE MARBELLA 6.0‘)6[ 6.09¢]
superficie medida sobre la cartografia del PGOU. 7 [SUBESTACION TRANSFORMADORA NUEVA ANDALUCIA AN 705] 7
- 1- 19 |SUBESTACION ELECTRICA NUEVA ANDALUCIA AN 1.706 1.70¢]
$G-1- 20 |SUBESTACION ELECTRICA COSTASOL RR 5.608 5.608]
. $G-1- 21 [SUBESTACION ELECTRICA DECOSOL NG 895 895
Habria que tener en cuenta, no obstante, que el Plan define oA TR —TTE 7 T 3
%) 100,00 76,61 13.24] 0.95) 0,14 9.04) 0,00}

graficamente este sistema general segin unos esquemas de
ordenacion, determinando su trazado de modo aproximado,
correspondiendo a los servicios municipales la determinacién del

desarrollo concreto de cada una de estas redes.

De ahi que algunos de estos suelos (fundamentalmente los
destinados a depoésitos de abastecimiento) se encuentran sin
ningun tipo de instalacion al haberse construido el depésito en un

emplazamiento distinto.

De los suelos destinados a grandes infraestructuras habria que
destacar el dmbito previsto para la estacion depuradora de
saneamiento integral del sector Marbella (SG-1-9.5), cuyo suelo se

ha destinado a un uso lucrativo.
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Abastecimiento de aqua

Saneamiento

Eiiminacion de residuos sélidos

Abastecimiento de eneraia eléctrica v alumbrado publico

OR  Suelo destinado alo previsto en el PGOU.

L Suelo sin ubanizar/sin edificacion

cp  Suelo dotacional destinado a un uso dotacional diferente al previsto en el
PGOL

€V suelo dotacional destinado a viario

DP  Suelo dofacional destinado a un uso lucrativo

PR Suelo dotacional publico destinado a un uso privativo

Situacion actual del Sistema General de Infraestructuras de Servicio
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3.3.4. El sistema general de comunicaciones y viario

Situacidn actual de los Sistemas Generales de Comunicaciones

y Viario

La situacion de los Sistemas Generales de Viario y Comunicaciones
que define el PGOU 86, se describe en el siguiente cuadro resumen,
en donde se indica una sintesis de su estado actual y de propuesta

de avance para la revision del nuevo PGOU de Marbella:

CARRETERA NACIONAL CN-340 Ejecutado, Terrenos de la antigua Mantener y

o N-340 y actual trazado de la A-7 Redenominar
(Actual + Ordenacién integral) (56C-23)y tramo urbano cedido. | Tramo Urbano
Ejecutado Parcialmente. Se Mantener actual
corresponde con parte del trazado | trazado ATy
dela actual A-7. No discurreenla | Redenominar.
zona de Nueva Andalucia y San Eliminar reserva
sas.80 | Pedropor donde se habiahecho la | de terrenos no
SG-C-2 'VARIANTE CN-340 reserva de terrenos, encontrandose ejecutados ni
v actualmente los mismos afectos porla
parcialmente ocupados por actual A7.
urbanizaciones, tanto en Suelo Reajuste de
Urbano, Suelo Urbanizable como | superficies del
Suelo No Urbanizable Sistema General
ocs Ejecutado. Trazado Ronda de pr—
CIRCUNVALAGON DE MARBELLA [ 73.269 | Circurvalacién Interior. Via Urbana
v 2 redenominar
Primaria
Hecutado, Travesia Urbana en San Mantener y

SG-C-4 | TRAVESIACARRETERA DERONDA| 12.725 | Pedrodela A-397 hoy desaff:ctada | Redenominar tramo
v como Via Urbana Red Principal | urbano desafecto

Hecutado. Variante de 1a A-397 Mantener y
perteneciente a b Red de proponer reserva
SG-C-5 | VARANTE CARRETERARONDA - | 72.065 | Carreteras de Andalucia sobre el terrenos para
v SANPEDRO delNucleo Urbano de San

y
Pedro, tramoentre A-7y AP-7 | tratamiento urbano

No Ejecutado, y cuya reserva de | Eliminar terrenos

terrenos se encuentran ocupados y evaluar
SGC6 parcialmente ocupados por alternativas de
v CARRETERA A ESTEPONA 99-4% | ¢ dficaciones en Suelo Urbano al | trazado y de
Norte de San Pedroy otros | continuidad sobre
Sistemas Viarios. suelos disponibles
Mantener y
reajustar
tual It
socr Hecutado. Trazado actual de la !E”;d‘:r;“;:;::‘
CARRETERA DE ISTAN 127.254 | arretera A-7176 perteneciente a la :
v . Dar tratamiento
Red de Carreteras de Andalucia
urbanoal tramo
entre N-340 yA-7, y
completar enlace.
SG-C8 Eecutado. Trazado actual de la Mantener tramo
v CARRETERA DE OJEN 62.074 carretera A-355 perteneciente a la actualde A-355y
Red de Carreteras de Andalucia, reajustar

A los anteriores Sistemas Generales de Viario y
Comunicaciones, se incorporaron como Sistemas Generales
sobrevenidos, y que se recogieron en la EAP-LOUA, el
desdoblamiento de la antigua CN-340 con una nueva
superficie ejecutada de 618.232 m2 (hoy A-7 y actual SG-C-23)

Cuyo tramo urbano entre el enlace | puntuaimente su

del C.C.LaCaadayla Avda. Severo| trazado real actual.
Ochoa ha sids como i
ViaUrbana de la Red Principal

urbano municipal

Ejecutado. Viario Urbano

SGC9
" AVENIDA ORIENTAL 2970 | et a1n e priipel Mantener
sec10 CALLEMAINAKE 30076 Ejecutado. Viaro Urbano Mantener
v perteneciente aa red principal
Via Pecuaria convertida en parte Proponer
deltrazado en viariourbano | desafectacién en
sG-c11 . discurriendo lamayor partedel | tramos deSuelo
v CORDELBENAHAVIS-OIEN | 28.349 | %\ T cuclos urbanosy | Urbano actuales y
ocupada por edificaciones. Cuenta | alternativas de
on algunos tramos deslindades. | trazado en SNUEP
Via Pecuaria no afectada ni
sc-c12 ocupada que discurre lamayor Mantener y
y | VEREDADELPUENTEDERONDA | 53003 | e de su trazado por SueloNo | proponer deslinde
Urbanizable

No Ejecutado. Parcela de Suelo

7295 | Utbano Consolidado edificada de | /a3 ¥ Reublcar

$G-C-13 | ESTACION DE AUTOBUSES DE
c

Nueva Estacior
uso Residencial uevaEstacion
No Ejecutado. Parcela de Suelo Ubicarn
SG-C-14 | ESTACION DE AUTOBUSES DE Urbano Consolidado parcialmente icar Nueva
6006 Estacion a su

c MARBELLA edificada y ocupada de uso

Residencial y Viario municipal. posicién actual

No Ejecutado. Parcelade Suelo | Evaluar y, ensu

$6-C15 | ESTACION DEDISTRIBUICION DE 6123 Urbano Conso lidado edificada de caso, Reubicar

uso Industrial. Nueva Estacion
5G-C-16 5 N o
¢ PUERTO BANUS 56.878 Ejecutado. Se mantiene igual Mantener
SG-C-17 " " N
¢ | PUERTO DEPORTIVO MARBELLA | 36576 |  Ejecutado. Semantiene igual Mantener
sec18 PUERTO PESQUERO 57077 |  Ejecutado. Semantiene igual | Matener v valorar
c ampliacion
SG-C19 y o
¢ PUERTO CABOPINO 18554 |  Ejecutado. Semantiene igual Mantener
SG-C20 Espacio que seincluye dentro del Mantener y
v PASEO MARITIMO MARBELLA actual DPMT y SG-AL-25 (Playas) Reasignar
5G-c21 Espacio que seincluye dentro del Mantener y
PASEO MARITIMO SAN PEDRO
v actual DPMT y SG-AL-25 (Playas) Reasignar
Ejecutado Parcialmente. Coincide
con unafranja de 125 m ancho de
terrenos reservados entonces para| Mantener con el
unafuturaautopistay ocupados |  trazado actual y
5G-C22 AUTOVIA ORIENTAL parcialmente por la gjecucién de la| proponer reubicar
M (MUAS MARBELLACASCO [ 2.323492 | actual AP-7 (SG-G-24), incluyendo | nuevo enlace y
URBANO) conedor (no ejecutado) con la A7 | nector actual mas
enlazonadeLos Monteros. No se | proximo al Hospital
haocupado el tramo reservado al | Costa del Sol

nortede Marbella.

Los sistemas generales de viario y comunicaciones del PGOU86
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una vez descontada la superficie desafectada de dicha via en su
tramo urbano. En dicho Sistema se incluye ya el soterramiento de
la A-7 a su paso por San Pedro, y que define actualmente un nuevo
trazado que recupera en superficie el espacio publico de la trama
urbana convertido hoy dia en un gran bulevar. Asimismo, se ha
incorporado el nuevo trazado que discurre por el término municipal
de los tramos oriental y occidental de la Autopista de Peaje AP-7,
definiéndose actualmente en la adaptacion del PGOU 86 como SG-
C-24 con una superficie real de 2.618.580 m2. Tal y como se ha
indicado en el cuadro anterior dicho sistema mantiene la reserva de

terrenos al norte del nucleo urbano de Marbella.

Ademas de los Sistemas Generales de Comunicaciones anteriores,
en el PGOU 86 se definen el Sistema General Viario, conforme al
Art-69 de las Normas Urbanisticas, como aquellas Vias Primarias,
Secundarias y Locales, representadas en el Plano de Estructura y
Jerarquia Viaria, que se corresponden basicamente con las Vias
Primarias y Secundarias, perteneciendo las no representadas en el
mismo a la categoria del sistema viario local. Se definia en dicho
sistema general viario como Vias Primarias las que servian de unién
entre las diferentes piezas de la red basica canalizando un tréfico
mixto interurbano y urbano. Las Vias Secundarias las definia como
aquellas calles de los barrios, sectores y urbanizaciones que
actuaban como distribuidores zonales desde la red anterior. Por
ultimo, las Vias Locales se definian como un tipo de las vias
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secundarias que daban acceso directo a usos residenciales hasta un
maximo de 50 viviendas.

Del andlisis basico de la situacion y estado actual de ejecucion de
los Sistemas Generales de Comunicaciones del PGOU 86, tenemos
que los de ejecucion sobrevenida (AP-7 y A-7) suponen un 45% de
la superficie ocupada actualmente (3.236.890 m?). Ejecutado sin
cambio de Dominio Publico Viario 9,5% (684.591 m?). Ejecutado
con cambio de Dominio Publico 3 % (212.397 m?) y No ejecutado
el 37,5%, de este Ultimo la mayor parte de la superficie reservada
(casi el 90 %) se encuentra actualmente no ocupada y el 10 %
restante parcialmente ocupada por edificaciones o bien otros
sistemas viarios.

Por otra parte, respecto del andlisis del Sistema General viario
municipal delimitado conforme define el Art. 69 de las NNUU del
PGOU 86 tenemos que el 88 % del mismo esta ejecutado conforme
al plan vigente, existiendo un pequefio porcentaje del mismo con
cambios en su traza. El 12 % restante no se ha ejecutado,
encontrandose el 42% del mismo no ocupado y el resto ocupado.
En total tenemos una superficie real definida segun el actual PGOU
86 actualmente destinada Sistemas Generales a Comunicaciones
7.147.900 m? y de Viario Municipal (Art.69 NN.SS) de 1.445.616
m?, resultando un global de 8.593.516 m? incluyendo Estaciones de
AutobUs y Puertos, sin tener en cuenta el espacio destinado a Vias

Pecuarias, aiin por definir y delimitar en su totalidad.

El Sistema General de Comunicaciones definido en el PGOU 86
comprende, ademas del sistema viario, el sistema de transporte
publico, el sistema portuario y el centro de distribucion de cargas,
que requieren una mencién especial por su naturaleza edificatoria

y de compatibilidad, en su caso, con otros usos.
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En relacion a estos tres Ultimos, el PGOU 86 identifica una serie
de ambitos destinados a albergar las estaciones de autobuses
para el trafico de pasajeros por carretera, las instalaciones
portuarias (destinadas al atraque y servicio de embarcaciones
maritimas asi como las instalaciones propias del transporte,
comercio y recreo que de dicho uso se derivan) asi como un

centro logistico.

El conjunto de estos suelos y su estado actual, quedan mas
pormenorizadamente resumidos en la siguiente tabla, con la

superficie medida real sobre la cartografia.

de Viario y Comunicaciones sequn el PGOU 86

En el cuadro siguiente se puede observar que ninguno de los
ambitos previstos, como ya se apunto anteriormente, para albergar
las estaciones de autobuses de San Pedro Alcantara y Marbella se
han destinado al fin previsto, habiendo sido construidas en una
ubicacién diferente y destinado el suelo original a un uso lucrativo,
al igual que el Centro de Distribucion de Carga de Marbella,

mientras que las instalaciones portuarias , en su mayoria, se
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dedican a la actividad prevista en el Plan, salvo una parte del puerto
deportivo de Marbella, que esta siendo ocupado por edificaciones

de ocio y restauracion.

Jerarquizacion del Sistema Viario actual. Caracteristicas y

f’,’m, b . Funcionalidades.
P e A YA, ¢ T e
I

X \(.4 % == = N En el PGOU 86 inicial se definia una Estructura y Jerarquia Viaria
< 7 & = = g N— consistente en el establecimiento a escala territorial de una serie de
2 A Yo . pi: - )
<7 = i Vias Basicas Intermunicipales, y a escala urbana y local una serie
4

r— —
r v = 2 de Vias Primarias y de Acceso a Playas. Asimismo, definia un
3

"/’ Si G les de C icac esquema basico de Calles Peatonales y de Aparcamientos y la

COMUNICACIONES VIARIO (ART. 69 NNUU) propia Estacion de Autobuses de Marbella. Todo ello conforme a

B o s bt B g la siguiente Jerarquizacién del Sistema Viario que se definia
B Ejecutadosin cambio de DP Ejecutado con cambios en traza

Ejecutado con cambio de DP No Ejecutado - No Ocupado entonces

o et - Mo ccupads [T r—,
B o efecurads - Parciaimenta ccupade per Edf, ViAS BASlCAS INTERMUNICIPALES:

B o ejecutado - parciakmente ocupado por otros SSVV

e Reserva Viaria: que se corresponde sensiblemente con el

Plane esqg de los Sist les de Viario y Comunicaciones PGOU 86. Andlisis situadién actual
actual trazado de la AP-7
o Variante de CN-340: que se corresponde parcialmente con
SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES (NO VIARIOS) el actual trazado de la A-7
SUPERTICIE ESTADG ACTUAL
cop. adp DENOMINACION Mo | Amamo | CATOSHARA m’ I I e CN-340: que se corresponde con parte del actual trazado
2 OR L co cv DP PR
o C [ESTACION DE AUTOBUSES DE SANPEDEG < % - 2! 5 de la A-7 y Tramo Urbano desafectado
se-c- EEsrAcloN D AULOBUSES DE MARBELLA < M 0 E‘Q@:
SG- C- [CENTRO DE DISTRIBUCION DE CARGA DE MARBELLA M 123[
SG-C- [PUERTO BANUS c Ny 6. ,
e e < = - ki = ! o Carreteras de la Junta de Andalucia: que se corresponden
$G-C- [PUERTO CABOPINO Vi 1 1 | .
— s I B . con las carreteras convencionales de la Red de Carreteras de
10000 s ol 1 174 .59 00 . . )
.o Andalucia de Ronda A-397, Ojén A-355 e Istan A-7176.
& Comunicaciones
OR  Suelo destinado a lo previsto en el PGOU.
L Suelo sin urbanizar/sin edificacion
CD  suelo dotacional destinado a un uso dotacional diferente al previsto en el
CV  suelo dotacional destinado a viario
DP  suelo dotacional destinado a un uso lucrativo
PR Suelo dotacional publico destinado a un uso privativo
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Plano Esquema del Sistema Viario actual, incluyendo Sistemas Generales y Estructura y Jerarquia viarias.

VIAS PRIMARIAS Y DE ACCESOS A PLAYAS:

e En Cascos Urbanos: que se corresponden con una serie de
vias urbanas colectoras y distribuidoras en los centros ur-
banos de Marbella y San Pedro, de orientacion longitudinal
y transversal, conectando casi todas ellas desde el antiguo
trazado de la CN-340.

e En Término Municipal: que se corresponden con una serie
de vias colectoras y distribuidoras en el resto del Término

Municipal, algunas de ellas con acceso directo a zona de
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playas, igualmente de orientacion longitudinal y trans-
versal desde la antigua CN-340 (Hoy A-7)

o Vias Pecuarias: que se corresponden con las Vias Pecua-
rias del Cordel de Benahavis - Ojén y Vereda Puente de
Ronda. La primera discurre en su mayor parte suelo ur-

bano consolidado.
ESQUEMA PEATONAL Y DE APARCAMIENTOS:

e Calles Peatonales: principalmente localizadas en el

Casco Histérico del nlcleo Urbano de Marbella

« Aparcamientos Subterraneos: localizados en el Centro Ur-

bano de Marbella.

« Aparcamientos en Superficie: localizados basicamente en
el Centro Urbano de Marbella en los viales laterales del ac-
tual Parque del Arroyo de la represa y otros como en Jacinto

Benavente.

e Aparcamiento para Bicicletas: localizados en los nucleos

urbanos de Marbella y San Pedro.

o Estacion de Autobuses: localizada en la Avda. Severo

Ochoa, hoy ejecutada en la Avda. Trapiche.

Complementaria y adicionalmente, en la EAP-LOUA se incluy6 una
definicion de la red de trafico motorizado, no motorizado y
peatonal que establecia la definicién sobre un sistema jerarquico
del viario municipal de las redes anteriores asi como de
aparcamientos, y de los elementos estructurales de la red de
transportes publicos con la finalidad de dar preferencia desde el
planeamiento urbanistico a los medios publicos y reducir las
necesidades de transporte privado. En dicho esquema funcional se
definia como principal eje de comunicacién la antigua CN-340, que
forma parte de la Red Basica del municipio, por la que se definié la
red de transporte publico que enlaza con la actual Estacién de
Autobuses. Adicionalmente, se trazaba la principal red de trafico
rodado que, a través de una Red Primaria y perpendicular a ella,
permite la conexién de las principales urbanizaciones y accesos a la
playa. Ademas, con el objetivo de potenciar la intermodalidad y
transporte publico se propuso una red de aparcamientos
disuasorios en el perimetro de ambos nulcleos urbanos de Marbella
y San Pedro. Por Ultimo, se propuso una red peatonal y ciclista
paralela a la costa parcialmente ejecutada en la actualidad.
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Plano-Esquema de Jerarquizacion, Movilidad y Accesibilidad. Adaptacion Parcial del PGOU 86

Asi, con todos los antecedentes anteriores, en el actual PGOU 86
que se revisa se define la siguiente jerarquia viaria, actualmente

vigente:

Red Viaria de Trafico Motorizado integrada por las siguientes

escalas a nivel territorial y urbano:

Plano-Esquema de Jerarquizacion, Movilidad y
Accesibilidad. Adaptacion Parcial del PGOU 86.

o Red Basica: de caracter territorial compuesta por la actual
A-7 (antigua CN-340). También forma parte en la actualidad
de dicha red los tramos oriental y occidental de la Autopista
de Peaje AP-7. Asimismo, conforma la Red Viaria Basica la
Carretera A-397 de San Pedro-Ronda, la Carretera A-7176
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de Istan, y la Carretera A-355 de Ojén , todas ellas dis-
curriendo de N-S, y poniendo en comunicacion el inte-
rior con el nucleo urbano de Marbella. Por Gltimo, a este
nivel de escala territorial, se mantiene desde su defini-
cion en el Plan la reservaba de terrenos como prevision
para la eventual realizacion de la futura Variante de la
AP7.

e Vias Primarias y Secundarias: compuesta basicamente
por las Vias Urbanas Transversales de penetracion que
comunican barrios y nlcleos urbanos con la A-7 asi
como el resto de Vias Urbanas Longitudinales que tie-
nen una cierta continuidad, y por la Vias Colectoras Dis-
tribuidoras que partiendo de la red viaria basica permi-

ten la conexion de las distintas urbanizaciones.

Red Viaria No Motorizada compuesta por los siguientes ejes
litorales de movilidad:

« Vias Peatonales: que define a lo largo del litoral un itinera-
rio principal peatonal, parcialmente ejecutado y coinci-
dente en sus tramos realizados con los actuales Paseos de
Marbella y San Pedro.

e Carril Bici: que define a lo largo del litoral un itinerario ci-
clista principal, paralelo y conjuntamente con el anterior,
que se encuentra parcialmente ejecutado en los tramos ur-
banos de Marbella y San Pedro, y el resto del trazado defi-
nido en el vigente plan adin no se ha podido ejecutar.
Plano-Esquema de Jerarquizacion, Movilidad y
Accesibilidad. Adaptacion Parcial del PGOU 86.

Vias Pecuarias:

o Via Pecuaria: Via pecuaria coincidente segun el trazado pre-
visto como SG-C-11 en el Plan, y que se trata de una Via
Pecuaria (Vereda Benahavis-Ojén) convertida en parte del
trazado en viario urbano discurriendo la mayor parte del
trazado en suelos urbanos ocupada por edificaciones.

Red de Transporte Publico

« Red de Transporte Publico: itinerario principal coincidente
con gran parte del eje de la Antigua CN-340 (A-7 y Tramo
urbano actual), Ronda Urbana interior y enlace con al Es-
tacion de Autobuses actual. Hoy dia dicha linea de trans-
porte planificada se complementa con una serie de lineas
urbanas definidas funcionalmente en el actual Plan de Mo-
vilidad Urbana Sostenible de Marbella.
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Aparcamientos
e Aparcamientos: que definen una serie de aparcamientos
subterraneos en los nlcleos urbanos de Marbella, San Pe-
dro y Puerto Bands, con indicaciones especificas en el am-
bito de San Pedro de localizacién preferente de Aparca-

mientos Mixtos, Rotacién y Residentes.

Caracterizacidon y situacion actual de los Sistemas Viarios

Territoriales y Urbanos

Actualmente, y tras mas de 30 afios de vigencia del PGOU 86 con
sus correspondientes modificaciones y con un Plan de Movilidad
Urbana Sostenible en vigor, hoy dia la situacién y diagnéstico del
sistema viario y de transportes que nos encontramos tiene la
siguientes caracteristicas y funcionalidades, que deberan ser
contempladas como fundamento en las propuestas para el nuevo
modelo de movilidad sostenible que se propone en la revision del
nuevo PGOU de Marbella.

Caracterizacion del Sistema Territorial

A escala territorial y metropolitana nos seguimos encontrando con
una red Red Viaria Basica constituida por las carreteras de alta
capacidad A-7 y AP-7 que conforman los ejes costeros y principal
conexion con el exterior, y las carreteras convencionales A-397 de
San Pedro a Ronda, A-355 de Ojén y A-7176 de Istan, que articulan
las comunicaciones de Marbella y la Comarca de la Costa del Sol

hacia el interior.
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Tanto la AP-7 como la A-7 constituyen el principal soporte de
los movimientos territoriales de largo y medio recorrido. A su
paso por Marbella este sistema territorial se divide en tres
tramos de Este a Oeste. El primer tramo se compone por la
autopista de peaje AP- 7 y A-7 desde el Limite Este del T. M. al
enlace del C.C. La Cafiada, cuyos ejes discurren paralelamente a
la linea de costa. El segundo tramo desde el C. C. La Cafiada
hasta las Lomas de Marbella, estd formado solo como tronco
comun por la A-7, con tres carriles por sentido, siendo este
tramo el de mayor intensidad con una IMD 95.947,
superponiéndose en él tres flujos: territoriales, metropolitanos y
los de distribucién urbana. El tercer tramo del sistema, desde
Lomas de Marbella, hasta el limite Oeste del T.M. es el formado

de nuevo por ambas vias, la AP-7 y la A-7.

La autopista de peaje AP-7 presenta, como se ha dicho, dos
tramos de control de peaje, uno situado al Este del Término
Municipal y otro situado al Norte de San Pedro. Dichos tramos
estan separados por el actual tramo central (Variante A-7 de
Marbella), excluido del peaje, siendo éste la conexion central y
principal de los movimientos de la A-7 entre los extremos
oriental y occidental de Marbella. La A-7 en la actualidad tiene
caracteristicas de autovia urbana, cuya mayor parte del trazado
estd limitado a 80 Km/h y con diferentes intersecciones a
distinto nivel. Canaliza varias tipologias de traficos
produciéndose una “superposicién funcional” al ser el principal
eje de distribucién urbana y metropolitana del municipio al
comunicar los centros urbanos principales y las urbanizaciones

en que se dispersan en gran parte del litoral municipal.

Hay una descompensacion clara de traficos en este sistema propi-
ciada precisamente por la penalizacion que suponen los tramos de
peaje de la AP-7. Esta circunstancia provoca o intensifica de hecho
el principal problema de la A-7 que es su congestion en horas
punta, tanto en su tramo oriental, que ademas sirve de acceso di-
recto en esquemas en peine a las urbanizaciones de la zona (Los
Monteros, Las Chapas, Elviria y Cabo Pino), como en el tramo entre
Puerto Banus y enlace con San Pedro y AP-7 (PK 171+100 y
173+900), justo antes del tramo soterrado. Dicha situacion se ve
agravada por la falta de funcionalidad de algunos accesos que pro-
vocan retenciones de entrada y un claro deterioro de su nivel de
servicio. Asimismo, el intercambio de movimientos entre la A-7 y el
enlace anterior mediante rotonda de doble carril de la A-397, tiene
como ramales de salida la Avda. Oriental hacia San Pedro y conti-
nuacion de carretera autonémica de doble sentido cuya desigual
distribucion y carga de trafico provoca en horas puntas una lenta
evacuacion desde la A-7 interfiriendo su flujo principal y provo-

cando recurrentes retenciones en el tramo descrito.

El Sistema Territorial conformado por la AP-7 y la A-7 se relacionan
basicamente con tres conectores principales en donde se producen
los intercambios territorio-ciudad, y que ademas suelen presentar
problemas funcionales y de circulacién. Son el del C.C. La Cafada,
la Avda. Del Trapiche y el de peaje de San Pedro. El primero de
ellos es la conexion principal con el nucleo urbano de Marbella y
presenta problemas de capacidad y funcionalidad, soportando un
elevado nivel de congestion en horas punta por la superposicién
de tréficos a distintas escalas. El segundo de conexién con la Avda.
del Trapiche y con las urbanizaciones situadas al norte del nicleo
urbano de Marbella presenta también, aunque en menor medida,

problemas de capacidad de las glorietas que limitan la capacidad
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real del enlace. El tercer enlace al norte del nicleo urbano de San
Pedro sirve de acceso con la AP-7 de peaje obligado en entrada y

salida.

Las relaciones territoriales con la ciudad de Marbella que se reflejan
mediante los enlaces anteriores de conexidn que se transforman en
movilidad metropolitana y urbana, se complementaban con el
planeamiento vigente con otro conector entre la A-7 y la AP-7 no
ejecutado (formando parte del actual Sistema General de
Comunicaciones SG-C-2) en la zona de Los Monteros. La reserva de
suelo para este Sistema General debe, no obstante, redefinirse y
ajustarse a la realidad existente de la trama actual de la zona
articulando dicho barrio y facilitando las comunicaciones con el
Hospital Costa del Sol, y descargar de esta manera parte del trafico
de medio y largo recorrido por la A-7 que circula buscando dicha

conexién.

Por otro lado, y formando también parte del Sistema Territorial y
actual Red Viaria Basica, nos encontramos las vias transversales a
los ejes costeros anteriores de comunicacién N-S, y que son el
soporte de las relaciones regionales de medio y largo recorrido con
el interior. Se trata de carreteras convencionales autonémicas que
articulan el interior no solo con Marbella sino con toda la Costa del

Sol. Son las siguientes:

e Lacarretera de Ojén (A-355), con un tramo de mas de 2 km
dentro del término municipal, sirve de conexion al interior a
través del eje de Ojén-Monda-Coin-Casapalma, con la A-7
en el enlace de ésta a la altura del C.C. La Cafada, sirviendo,
asimismo, de conexién con el nlcleo urbano de Marbella a
través de la Avda. Luque de Lema. Esta via tiene un impor-

tante interés de desarrollo en el tramo descrito ya que en
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torno ella podrian situarse posiblemente varios equipa-
mientos y dotaciones municipales, debiéndose poten-
ciar su caracter urbano practicamente hasta el limite del
término y su transformacion en via de alta capacidad
dado el potencial de vertebracion territorial y de interés
productivo-logistico que tiene para la zona a la que da

accesibilidad .

La carretera de Istan A-7176, comprende dentro del tér-
mino municipal dos tramos diferenciados, uno de carac-
ter netamente urbano de articulacion urbana interior
que discurre entre su conexién con la Avda. Bulevar
Principe Alfonso de Hohenlohe hasta su enlace de co-
nexion con la A-7, y desde este punto hasta limite de
término municipal con un caracter mas de via conven-
cional de comunicaciones local hacia el interior (Istan).
El interés de ordenacién urbanistica que presenta esta
via es su primer tramo para la articulacién interna de la
zona comprendida entre Lomas de Marbella y Nagie-
les, dado que su trazado transversal interior, con un ade-
cuado tratamiento de via urbana, mejoraria la articula-
cion de toda la zona. Sin embargo, las conexiones loca-
les con esta via son deficitarias y el enlace de conexion
con la A-7 es incompleto y debe proponerse su amplia-

cion.

La carretera de Ronda (A-397), constituye el principal
eje de comunicacion interior formando parte del sistema
de accesos a la Costa del Sol a través de Ronda, y su
trafico (con una IMD >10.000) ha venido creciendo de
manera continuada debido al caracter metropolitano

por ser la via que estructura y articula los crecimientos

urbanisticos que se desarrollan en la zona norte de San Pe-
dro y de parte de los municipios de Benahavis y Estepona.
Tiene conexion directa con la autopista AP-7 y con la A-7,
en cuyo tramo de caracter urbano entre ambas conexiones
presenta problemas de capacidad al sumarse tréaficos de
largo recorrido con desplazamientos metropolitanos y loca-
les. Debido a su IMD y superposicion funcional de traficos
debe ser una via que lleve a cabo su duplicacién de calzada,
de manera que agilice el tréfico de reparto interior y de tran-
sito, y mitigar por otra parte los graves problemas de con-
gestion que se producen desde su enlace con la A-7 hasta
el PK 172+900 de esta via a la altura de Puerto Banus, tramo
respecto del cual, no obstante, por encontrarse al limite de
su capacidad, deberia valorarse la introduccion de un tercer
carril y la reordenacion, en todo caso, de sus accesos, in-
cluso valorando un soterramiento del mismo entre en en-
lace con la A-397 y el de acceso a Puerto Banus, como una
solucion integral y completa dada la incipiente constitucion

como nucleo urbano de Nueva Andalucia.

Caracterizacion del Sistema Urbano. Marbella Central (Marbella -

Nagtieles - Lomas de Marbella)

A escala urbana nos encontramos como principal eje de
distribucion el tramo urbano de la travesia antigua N-340,
conformado de Este a Oeste por los siguientes tramos de via urbana
municipal: Principe Salman - Severo Ochoa - Ramén y Cajal -
Ricardo Soriano - Bulevar Rey Fahd - Bulevar Principe Alfonso de
Hohenlohe. Este eje urbano perteneciente a la actual Red Primaria
es clave en los sistemas de movilidad por tratarse del corredor

longitudinal central que comunica todo el municipio con las areas
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de mayor centralidad como son Marbella, San Pedro y Puerto
Banus, y con soporte de funciones metropolitanas, comerciales, de
servicios, residenciales y turisticos. El tramo central de la Avda.
Ricardo Soriano ha sido objeto de pasados estudios de
semipeatonalizacion debido a la necesidad de armonizar los flujos
y las actividades de ocio y recreo del Paseo Maritimo y su entorno
hacia el Centro Histérico de Marbella, mitigando o eliminando el
efecto barrera que supone. Esta situacion deberia evaluarse y
corregirse adoptando medidas de filtrado y calmado de tréfico de

transito exterior por el centro urbano de Marbella.

Otro eje importante de la Red Viaria Principal lo conforma la
llamada Ronda de Circunvalacion interior (Avda. General Lopez
Dominguez - Calle San Bernabé — Avda. Arias de Velasco — Avda.
Cénovas del Castillo), que se estructura como via distribuidora-
colectora en el centro de Marbella sobre la que se superponen con
dificultad tréaficos urbanos locales y metropolitanos, y articula y
distribuye los principales accesos al centro de Marbella. Esta via
debe ser objeto de una adecuacién funcional, y su caracter debe
acondicionarse a la de ser un distribuidor interior de viajes
procedentes principalmente desde el norte que reparta traficos
hacia los barrios de la zona, ya que los accesos actuales no
funcionan bien como intercambiadores eficientes introduciendo los

tréficos no residenciales muy interiormente en la zona.

Al oeste de esta zona nos encontramos con el tramo urbano de la
Carretera de Istan, A-7176 que da una cierta jerarquia de
distribuidor-colector N-S a los Barrios de Milla de Oro,
Casablanca, Marbesun, Oasis de Marbella y Lomas de Rio Verde.
Dicho tramo, entre el eje urbano de la antigua travesia de la N-340

y la A-7 deberia ser objeto de un proyecto de adecuacion e
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integracion urbanas para buscar mayor fluidez y accesibilidad a
los movimientos locales transversales hacia el Este (Sierra
Bermeja - Sierra de Ronda y Camino de la Cruz) y hacia el Oeste

(viario principal de la Urbanizacién Lomas de Rio Verde).

En general puede decirse que en esta zona central de Marbella
se produce una excesiva ocupacion de los viarios principales
por trafico de paso que deberia asumir la A-7 como itinerario
preferente. El resto de viario tiene una configuracién de acceso
local y funcionalmente no realiza bien en todas las zonas de
conexién con el principal eje urbano de distribucion los
intercambios de escalas en los movimientos zonales. Ademas la
ausencia de una jerarquia bien definida en los viarios
interiores acentla la situacion anterior, con unas conexiones E-
O entre urbanizaciones deficitarias, ya que las mismas son
independientes y solo se relacionan mediante la utilizacién del
eje urbano principal de Marbella (antigua travesia CN-340)
sobrecargandola para recorrer distancias cortas, de modo
similar a como ocurre en la parte oriental del término (Elviria-
Las Chapas Cabopino). Sera necesario recuperar y coser la
trama urbana para recomponer comunicaciones longitudinales

interbarrio sin necesidad ocupar o contaminar el eje urbano.

Dentro del nucleo urbano de Marbella como principal
centralidad del sistema nos encontramos ademas los siguientes

principales vias:

« Conexion desde el enlace de C.C La Cafada hasta conectar
con Avda. Severo Ochoa por la Travesia Huerta de los Cristales
junto con C/ de la Serenata y la Avda. Duque de Lerma,
mantiene soporte de funciones con traficos metropolitanos y de

paso, junto con los puramente interiores y de aparcamientos.

» Conexién A-7 desde el Camino del Trapiche. Existe una primera
opcién de penetracion interior por Avda. Del Trapiche hasta Avda.
Ramon y Cajal, por las Calles Doctor Maiz Vifias y Juan Alameda,
actuando este eje N-S como distribuidor y ronda local periférica
del Parque Arroyo de la Represa, y como conector intermedio
entre la zona norte de la Ronda de Circunvalacion. La otra opcién
de conexién zonal desde este enlace es por la Avda. Canovas del
Castillo hacia el Suroeste, y Avda. Arias de Velasco, hacia el Sureste.
En ambos casos la funcionalidad debe ser la de viarios

distribuidores principales al centro de Marbella.

Caracterizacion del Sistema Urbano. San Pedro Alcantara

En la zona Este, la conocida Carretera de Circunvalacion canaliza
movimientos entre el corredor metropolitano de la A-7 y la A-397.
Esta via soporta solape de los movimientos zonales desde Puerto
Banis y Nueva Andalucia, pero también los movimientos
metropolitanos hacia las urbanizaciones situadas al norte de San
Pedro y Benahavis, y de medio recorrido hacia Ronda. Dicho tramo
urbano de la A-397 cuenta ademas de con el enlace de conexion a
la AP-7 de peaje, con dos glorietas distribuidoras. Una que
distribuye directamente traficos desde la A-7 hacia San Pedro por
la Avda. Oriental y su zona norte por la propia via. La otra esta
situada en el Parque Empresarial San Pedro Norte que los distribuye
hacia el centro urbano por la Calle Teniente Riera y hacia el
Poligono Industrial de San Pedro por la Calle San Francisco Moreno
Lomeda. Este eje distribuidor deberia duplicar su calzada por
motivos expuestos en analisis anteriores debido a su intensidad de

trafico y efectos sobre la fluidez del trafico en la A-7.

MARBELLA

FIRMANTE
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA)

NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV

FIHABET X 03/07/2020 09:12:54 CET

URL DE VALIDACION

https://sede.malaga.es/marbella

18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b



rbella | PAG. 111 DE 185

https://sede.malaga.es/

r la integridad de este documento en la siguiente direccion:

=
>
<
2
a
e}
N
o
R
N
(]
o
K
o
~
=
5
n
<
o
[ee]
T
o
n
©
(2]
[s2]
o
~
X
=
O
N
o
n
Q
[es)
3
<
n
(O]
=5
©
O

Otro eje importante que articula los movimientos en el Oeste de
San Pedro Alcantara lo constituye la Avda. Principe de Asturias-
Avda. Virgen del Rocio — Calle Jorge Guillén, de caracter mas
urbano e interior que el anterior, y que funciona como distribuidor
local a los barrios de esta zona y hacia las urbanizaciones limite de
San Pedro por el Oeste Alta Vista, El Picadero y Linda Vista (Zona

Guadalmedina).

El Eje central, Calle Teniente Riera - Avda. Pablo Ruiz Picasso,
canaliza los movimientos N-S en el centro hasta la Plaza José
Agtiera, que reparte hacia la Avda. Oriental y las areas oeste,
principalmente por la Calle San Miguel. Aunque ya en el tramo de
la Avda. Pablo Ruiz se produce un filtrado del trafico exterior, ain
sigue teniendo un caracter como colector primario que induce
traficos externos en zonas de muy interiores, provocando
problemas de calidad del espacio vial y de eficacia del sistema de

transporte.

El eje distribuidor N-S en la parte occidental conformado por el
Camino de la Granadilla - Calle Oriental, articula y distribuye
movimientos zonales recorriendo la parte oriental de Guadalmina
desde la A-7. Dicha Via tiene un caracter urbano y es la que vertebra

urbanizaciones y campos de golf en la zona oriental.

El eje E-O distribuidor formado por la Avda. Oriental — Revilla - San
Miguel Eduardo Evangelista permite atravesar el centro en varias
direcciones y conectar con ejes N-S desde la circunvalacion A-397
hasta el eje distribuidor anterior en el punto que separa los tramos
Camino de la Granadilla y Calle Oriental. Atraviesa el nucleo
urbano de mayor densidad y tiene continuidad hacia el Este para
conectar con Nueva Andalucia, sin embargo hacia el Oeste se

interrumpe en Rio Guadalmedina, lo que impide conectar con
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enlace de la A-7 al Oeste de San Pedro y descargar parte del

trafico que canaliza sin retorno hacia el Distribuidor Este.

El Actual sistema viario que delimita de E-O el actual
Bulevar de San Pedro conformado por los ejes laterales
Ny S Avda. Luis Braille - Avda. Norberto Goizueta Daz
y Avda. Juan Vargas - Calle Manuel Gonzalez Portilla,
que articulan y distribuyen en la zona central de San
Pedro los movimientos locales de los barrios situados al
Norte y Sur de dicho espacio publico. Se constituye
también en el principal sistema de aparcamiento con
dos bandas laterales en superficie de la zona y eje
principal de comunicacion peatonal y ciclista, e impulsa
en la zona el urbanismo y la movilidad de proximidad

para uso y disfrute de ciudadanos.

Paralelamente al anterior y conectado con el mismo por la Avda.
Salamanca y Avda. Del Mediterraneo, nos encontramos el
distribuidor local formado por la Avda. Burgos - Calle Lyon que

distribuyen

longitudinalmente desde la A-7 los movimientos de entrada y
salida a los barrios préximos a la playa (Las Petunias,
Montecarmelo y Linda Vista). Este viario distribuye sin
dificultad a todos los nuevos desarrollos de la zona en ain en

proceso de consolidacién urbanistica.

Por ultimo el sistema conformado por el Paseo Maritimo y por
la Avda. Carlos Cano - Cortijo Blanco, constituye el principal eje
sur de relaciones locales E-O junto a las playas de San Pedro,
igual que las vias transversales que le acometen desde el norte,

la Avda del Mediterraneo, Avda. Salamanca, Avda. A Corufia y

la Avda. Petunias. Dicho sistema Local est4 dotado de carril bici, un
gran nimero de aparcamientos en superficie y cierra con las
avenidas anteriores la ronda interior de comunicaciones al sur de
la zona de San Pedro, que sin embargo no tiene continuidad hacia

el este del Rio Guadaiza sino a través solo de la A-7.

Caracterizacion del Sistema Urbano. Nueva Andalucia - Puerto

Banus

La urbanizacién de Nueva Andalucia, de caracter extensivo por su
baja densidad esta delimitada por las barreras naturales de los Rios
Guadaiza al Oeste y Rio Verde al Este. Presenta una jerarquia poco
definida y un sistema viario que distribuye mediante un esquema
en peine desde la A-7 al norte y sur de la misma, la cual se comporta
como via colectora y distribuidora de viajes de corto y mediano
recorrido, a través de tres enlaces principales conectando zonas
generadoras de gran demanda como Puerto Bandis, Playa del
Duque, Andalucia del Mar, Villa Marina, La Fresnedilla, Las
Petunias, Cristamar, los Granados. El primero de dichos enlaces a
distinto nivel, que permite todos los movimientos posibles con
sendas rotondas a ambos lados, es el que conecta la A-7 con la
Urbanizaciones Altos del Rodeo y Andalucia Garden al norte, y la
Urbanizacién Villa Marina al Sur, en ambos casos, a través de la
Avda. De los Girasoles. El segundo algo mas complejo pero mas
importante por su centralidad, es el que articula todos los
movimientos desde y hacia la A-7 en la zona de Puerto Banus, al
Sur a través de la Avda. José Banus y al Norte a través de la Avda.
Pilar Calvo. El tercero es incompleto y solo permite los movimientos
de entrada y salida hacia el sur por la Avda. De las Naciones

precedida de una glorieta que permite, asimismo, los movimientos
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N-S bajo la A-7 desde Puerto Banus hacia la Urbanizacion de la
Dama de Noche a través de la Avda. Principe Salman de Nueva

Andalucia.

La zona de Nueva Andalucia cuenta con una ronda interior
principal que cierra con la A-7 en los dos enlaces extremos
descritos anteriormente y a través de una secuencia de rotondas se
constituye en la pieza clave que articula todos los movimientos
interiores a través del sistema formado por Avda. de Los Girasoles-
Avda Calderén de la Barca-Avda del Prado Calle Cafada de
Granados- Urb. Los Olivos-Avda Principe de Salman. Este Viario
Principal se conecta hacia la zona oeste con la Circunvalacion A-
397 y de manera continua a través de uno de los dos pasos que
salvan el Rio Guadaiza y el viario constituido por la Avda. Miguel
de Cervantes — Calle Carril de Picaza. El otro paso sobre el Rio
Guadaiza existente tiene menor entidad y capacidad de articulacién
entre San Pedro y Nueva Andalucia, careciendo ambos sectores
urbanos de suficientes relaciones funcionales que posibiliten sus
conexiones internas sin la A-7. En la zona hay un cuarto enlace, al
mismo nivel y muy préximo al primero, a la altura del Casino de
Marbella que solo permite de manera independiente los
movimientos directos desde y hacia la A-7, y redunda los accesos y
salidas desde la Urbanizacion Villa Marina a través de la Avda Lola
Flores al no tener comunicacién transversal con su parte oriental,
como si la tiene con Puerto Banls mediante la Avda. Playas del

Duque.

Por otra parte, la zona de Puerto Banus (Avda. José Banus, Avda,
Julio Iglesias, Avda. Naciones Unidas) tiene una alta demanda de
traficos relacionados con las actividades de ocio y los viajes

generados con motivo compras. Por ello, la demanda de

AVANCE 2020

NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA ——

aparcamiento se encuentra permanentemente saturada ya que
el modo principal en que se realizan los viajes a este centro
atractor es mediante automovil. Por otra parte, el tramo de la
A-7 entre Puerto Banus y enlace con la A- 397 que en la
actualidad constituye el tronco repartidor de la mayoria de los
movimientos zonales, presenta graves problemas de congestion
debido a la sobrecarga zonal que acometen las vias colectoras
y disfuncionalidades en el disefio de los accesos. Es un tramo
respecto del cual deberia contemplarse la reordenacion de
accesos y proponer valorar, en su caso, la introducciéon de un
tercer carril aprovechando parte de los ramales de acceso ya
existentes para liberar interferencias con el viario distribuidor
local. Ademas debe considerarse la funcionalidad del nudo
conector incompleto en la A-7 con la carretera A-7179 de Istan,
y permitir los movimientos de salida hacia la Urbanizacién Los
Pinos del Angel y el viario distribuidor Urbanizaciéon Los

Naranjos y la Dama de Noche.

Caracterizacion del Sistema Urbano. Lomas de Marbella -

Nagtieles

En el sector urbano comprendido entre Marbella Oeste y el Rio
Verde, tenemos dos ejes principales de comunicacién ademas
del tramo occidental de la antigua CN-340, formado por la
Avda. Bulevar Principe Alfonso de Hohenlohe, que se
convierten en el principal eje urbano de reparto de traficos a
través de vias distribuidoras transversales N-S como Avda. Don
Jaime de Mora, Avda. Conde Rudi, Bulevar Ashmawi, Sierra de
Ronda, Sierra Bermeja, Camino de La Cruz o la carretera A-

7176 de Istan que tiene funcionalmente un caracter de via

urbana distribuidora principal para la zona de las Lomas de
Marbella. No obstante, la jerarquia actual no es del todo funcional
y precisa de una revision para conectar mejor interiormente los
barrios y escalar la distribucion de trafico y de su intercambio con
la A7.

Las comunicaciones directas N-S a ambos lados de la Avda. Bulevar
Principe Alfonso de Hohenlohe tienen lugar de manera parcial
principalmente en tres puntos. El primero a través de la secuencia
de dos glorietas en la zona de Puente Romano, el segundo en
glorieta de Nagtieles y el tercero en Glorieta del Piruli en conexién
con Avda Don Jaime de Mora. El tramo comprendido entre esta via
urbana y Puente Romano, definen un conjunto de urbanizaciones
cuya accesibilidad motorizada se soluciona desde el Sur mediante
un esquema en peine de incorporaciones peligrosas y directas al
colector principal Avda. Bulevar Principe Alfonso, interfiriendo en
algunos casos de manera importante el flujo principal. Deberia
revisarse su actual déficit de accesibilidad funcional para
introducir vias que posibiliten la interconexién interior de la zona
sin necesidad de realizar desplazamientos cautivos o forzados

sobre la Avda. Bulevar.

Por dltimo, las Urbanizaciones que conforman el sector occidental
al Norte de la A-7 (Urbanizacién Marbella Hill Club, Tomillar de
Nagtieles, Arroyo de Las Piedras) cuentan con una mala
accesibilidad entre si y se comunican al Sur mediante paso a
distinto nivel poco orientado a la movilidad sostenible sobre la A-7
a través de Bulevar Ashmawi. Sin embargo, la urbanizacién Sierra
Blanca cuenta con una estructura y jerarquia viarias bien definidas
comunicandose al Sur con un paso a distinto nivel sobre la A-7 a

través de la Avda- Istan y Avda. Don Jaime de Mora. Existe un
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tercer enlace entre el Norte y el Sur de la zona que es el que tiene
lugar mediante rotonda a distinto nivel a través de la calle Camino
de Los Manchones y Urb. Altos de Salamanca. En este punto

ademas se permite los movimientos desde y hacia la A-7.

Caracterizacion del Sistema Urbano Rio Real - Los Monteros - Las
Chapas - Elviria y Cabopino

Esta macrozona urbana que comprende la mitad oriental del
municipio de Marbella, caracterizada por urbanizaciones de
naturaleza extensiva con tipologia dominante unifamiliar, presenta
una ausencia clara de estructura y jerarquia urbana, con barrios
desvinculados estructuralmente, en donde todos los accesos e
incorporaciones se realizan mediante un sistema de reparto en
peine desde la A-7, y en donde las urbanizaciones funcionan
muchas de ellas de manera independiente y no estan
completamente interconectadas sin necesidad de que los
movimientos se daban producir a través de las intersecciones a
distinto nivel que articulan este sector oriental, originando en
muchos casos recorrer distancias largas para ir a puntos O-D cortos.
Por lo que, en un primer analisis en este ambito, se desprende que
deberian plantearse conexiones de cierre locales e intermedias
entre urbanizaciones aprovechando el espacio ocupado por
algunas vias de servicio existentes separadas fisicamente de la A-7
hacia sus enlaces de intercambio, asi como conexiones del litoral

sobre el corredor verde para modos no motorizados.

La jerarquia actual que definen las vias principales tanto
longitudinales como transversales es mejorable en el sentido de dar

continuidad a la trama urbana como cierre de las urbanizaciones
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junto a la A-7. Dentro del sistema viario de acceso local en el
interior de estos barrios y urbanizaciones nos encontramos que
las calles del viario local conectan directamente con el
distribuidor multifuncional A-7, sin producirse una graduacion
en las escalas de movimientos, funciona simultaneamente
como distribuidor primario y accesos directos, y por tanto hay
poco margen para la introducciéon de jerarquia viaria que
escalone y optimice la distribucion interior de los traficos. La A-
7 se convierte por tanto en el distribuidor urbano y
metropolitano oriental de Marbella y las urbanizaciones
carecen de jerarquia viaria e interconexiones suficientes, por
lo que es preciso llevar a cabo actuaciones de

refuncionalizacion e interconexién zonal.

En general nos encontramos en la zona con viarios
transversales desde la A-7 con superposicion de funciones
metropolitanas y locales que dan conectividad en direccion N-
S y que conecta ineficientemente los barrios distribuyendo los
traficos por el interior de las urbanizaciones pero sin una
jerarquia clara por la dispersion de la zona y con una
conectividad deficitaria en sentido E-O mediante distribuidores
longitudinales que interconecten barrios al norte y al sur de la
A-7, por lo que este deberia ser una situacion a resolver ya que
la ausencia de una red o ronda distribuidora local longitudinal
crea una alta contaminacion de movimientos locales en la A-
7. En La zona comprendida entre la AP-7 y la A-7 no existen
viarios longitudinales que interconecten las urbanizaciones en
sentido E-O, debido también a las barreras naturales y campos
de Golf. Seria preciso interconectar también al norte de la A-7

algunas urbanizaciones.

En la zona existe un total de 40 intersecciones viarias con la A-7, 8
de ellas completas y carriles de aceleracién y de salida: enlaces de
Torre Real, Altos de Marbella-Hospital, Los Monteros — Hospital,
El Rosario, Elviria, Las Chapas y Cabopino. Las restantes
intersecciones son a nivel reguladas mediante tramos cortos de
incorporacién y Stop, lo que le confieren a los movimientos una
baja seguridad vial. Existe también un paso inferior de una via local

bajo la A-7 sin accesos sobre la misma.

Sobre el sistema viario ciclista en esta zona es practicamente
inexistente y carece de una estructura minima para abordar los
desplazamientos en cualquier escala. La infraestructura ciclista se
limita a unos pocos tramos de carril bici inconexos y alejados entre
si. Y la permeabilidad peatonal que se materializa a través de las
pasarelas peatonales sobre la A-7 no cuentan actualmente con unas
adecuadas y suficientes condiciones para la movilidad ciclista y

peatonal.

De manera mas especifica, en la Zona de Rio Real (Rio Real,
Lindasol, El Real, Golf Rio) comprende un ambito limitado
topograficamente y con asentamientos residenciales muy
extensivos y grandes campos de golf que dan al territorio una baja
permeabilidad en las comunicaciones viarias. Esta situacion
obligara a buscar hacia el este hasta la zona del Hospital la Costa
del Sol y el vial de orientacién N-S Camino del General, viales de
cierre en los bordes que permitan comunicaciones zonales
paralelas a la A-7 sin necesidad de ocuparla a través de las vias de

servicios que confluyen en sus enlaces de intercambio.

Por otra parte, en la Zona de Los Monteros (Las Brisas, Los
Monteros, Hospital Costa del Sol, Los Molineros, Altos de

Marbella) que comprende la zona central de estudio, se platea
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conectar el enlace de la A-7 a la altura del Hotel de Los Monteros
con el siguiente enlace en sentido Este hasta conectar con la Calle
El Rosario mediante via de servicio fisicamente separada de la A-7.
Igualmente en sentido Oeste cabria hacer lo mismo hasta conectar
con Avda. de los Cipreses es |la propuesta como Sistema General el
conector de intercambio territorial entre la A-7 a la altura del
Hospital Costa del Sol con la AP-7 siguiendo el itinerario N-S del

Carril del General.

La Zona de Las Chapas (El Rosario, Vistamar, Bosquemar,
Costabella, Lomas de Las Palmas) comprendida entre Arroyo
Alicate y Arroyo Real de Zaragoza, igual que en el caso anterior,
precisa de un vial de servicio paralelo al sur de la A-7 que conecte
y da continuidad longitudinal desde la Avda. de Cervantes hasta el
acceso a la Residencia de Tiempo Libre dando continuidad
transversal a viales como la Avda. Andasol, Avda. Cibeles y Avda.
José Ribera. Esta actuacion deberia integrar el paso subterraneo
existente bajo la A-7 y que da permeabilidad local al norte a la
altura de la Urbanizacion de Real de Zaragoza. De hecho en el Plan
del 86 contemplaba en la misma zona un enlace completo
mediante paso superior que no se ha llegado a ejecutar. Al norte de
la A-7 se dispersan varios viarios distribuidores transversales N-S
(Avda. de los Pinos, camino de los Madereros, Camino de los
Lefadores, Avda. de Las Cumbres) que articulan las
comunicaciones con la A-7 pero no entre urbanizaciones. Pese a la
topografia se necesitaria conectar longitudinalmente las
urbanizaciones mediante tramos de viales secundarios y completar

la red.

En la parte mas oriental hasta el limite de término la zona

comprendida por Elviria- Cabopino (Elviria, La Alqueria, La
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Reserva, Cabopino). Se trata de una zona que presenta una
mejor estructura y articulacion de su territorio al contar con tres
enlaces, uno de ellos completo, que dan permeabilidad sobre la
A-7. Desde este doble enlace la Avda. de Espaiia vertebra hacia
el norte los barrios de esta zona incluso tiene continuidad bajo
la AP-7 hasta la urbanizacién Mairena perteneciente a Ojén.
Hacia el sur de la A-7 dicho enlace a través de la Avda. Jardines
de las Golondrinas reparte los movimientos hacia una zona de
mayor centralidad por la concentracion de equipamientos
turisticos. Aunque las comunicaciones viarias estan mejor
resueltas que en casos anteriores por ser asentamientos de
mejor estructura, conviene cerrar la trama paralela a la A-7
mediante algunos tramos en vias de servicio que faltan por

ejecutar.

De cara a facilitar los intercambios de movimientos entre la AP-
7 y la A-7 en la Zona de Elviria, seria necesario introducir un
nuevo conector territorial que permita el trasvase de los
traficos de medio-largo recorrido. Dicho nuevo conector se
podria plantear en prolongacién de C¥ Cedro ubicada en la
urbanizaciéon de la Alqueria, trazado de nueva construccion
salvo en el tramo formado por la misma via. Esta actuacion
permitiria  descongestionar la A-7, optimizando su

funcionalidad para desplazamientos metropolitanos.

Por Ultimo, cabe sefalar que a escala de movilidad urbana en
todo el término municipal existen grandes varios nodos de

atraccion de viajes, asociados a distintas demandas y motivos:

e Los centros de trabajo como los Poligonos Industriales
de Las Albarizas, Elviria, San Pedro y La Ermita, donde

se concentran grandes volimenes de demanda de flujos y

accesibilidad laboral.

Centros comerciales donde a las demandas por motivo de
compras se superponen a las de ocio y las laborales como
el C.C. La Cafada y Puerto Bands.

Ejes comerciales y de servicios donde a las demandas aso-
ciadas al motivo compra, ocio y laboral, se le superponen a
las administrativas, servicios, paseos, como Avda. Ricardo

Soriano y Paseo Maritimo de Marbella.

Zona recreativas y de ocio como playas y paseos mariti-
mos donde surgen todo tipo de viajes laborales, de ocio y
recreativos: Puerto Banus, Paseo Maritimo Marbella, Puerto
Deportivo de Marbella, Playas de San Pedro, Nageles,
Playa del Cable, Los Monteros, Alicate, Las Chapas, Dunas

de Artola, Cabopino-Calahonda)

El Sistema de Transporte Publico Urbano

Constituye los Sistemas Generales de Transportes aquellos
viarios y suelos que se destinan a estaciones y paradas
principales de transporte publico. El sistema de transporte
publico urbano planificado conforme al vigente Plan
establece unos itinerarios a los largo del Eje metropolitano
conformado por la A- 7 y el eje urbano Principe Salman -
Severo Ochoa - Ramén y Cajal - Ricardo Soriano - Bulevar
Rey Fahd - Bulevar Principe Alfonso de Hohenlohe que
enlaza ademas con la actual Estacion de Autobuses de

Marbella, habiéndose establecido una serie de paradas
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asociadas al sistema. El Plan del 86 definia 2 nuevos sistemas
generales correspondientes a las Estaciones de Autobuses
de San Pedro y de Marbella, que sin embargo no se han
llevado a cabo en la actualidad, extiendo solo la de Marbella

en otra posicion distinta a la inicial.

Complementaria y adicionalmente el Plan de Movilidad
Urbana Sostenible de Marbella (PMUS) ha establecido y
definido una serie de itinerarios y lineas de transporte
urbano que en la actualidad cuenta con 7 lineas regulares
de autobuses urbanos diurnos y una linea nocturna. Las
lineas en servicio circulan principalmente por el nicleo
central de Marbella, salvo las lineas 4 y 5 que cubren los
nucleos de San Pedro Alcantara, Nueva Andalucia y Puerto
Banus. Las lineas de autobds urbano que prestan el servicio

en Marbella son:

L1: La Cafiada - Marbella Centro - Puerto BanUs - El Angel
L2: Xarblanca - Estacion de autobuses - Albarizas

L3: Estacion de autobuses - Marbella Centro - La Cafiada
L4: San Pedro Alcantara - Nueva Andalucia - El Angel -
Puerto Banus

L5: El Salto - Playa - Taquilla Bus

L6: Estacion Bus - La Cafiada - Marbella Centro

L7: Las Chapas - Marbella Centro - Estacion Bus — Nagueles-

Nocturno: La Cafada - Puerto Banus - San Pedro

El servicio que mayor demanda de viajeros presenta es la linea L1,
con un 49% de la cuota de pasajeros anuales. El uso del sistema de

transporte publico aumenta los meses de Julio y Agosto hasta un
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50% respecto al mes medio, debido al incremento de poblacién

en la ciudad por el turismo.

El transporte publico utiliza las vias principales de la ciudad para
realizar sus trayectos compartiendo plataforma con el
automovil, por lo que las lineas adolecen de suficiente
frecuencia, regularidad y accesibilidad, y por consiguiente de
un adecuado nivel de servicio debido a problemas de
congestion, con demoras en sus itinerarios, principalmente en
horas punta. Ademas una inadecuada jerarquia viaria, que
fuerza a competir con el vehiculo privado en espacio muy
interiores de la ciudad, acentud mucho mas el problema
perdiendo atractivo y competitividad. De hecho, seglin datos
obtenidos del Plan de Movilidad Urbana de Marbella (PMUS),
casi el 5 % de los viajes se realizan en transporte publico urbano,

frente al vehiculo privado, con un 95 %.

Desde un punto de vista del andlisis cualitativo, el transporte
publico no deberia estar tan condicionado como esta
actualmente al automdvil. El sistema de transporte urbano debe
ser aplicado a escala local estableciéndose una reordenacion de
lineas y reorganizacion de paradas junto con plataformas de
utilizacién exclusiva en toda la longitud del eje metropolitano
de la A-7 (por tramos de vias de servicio) y el eje urbano actual
(Avda. Ricardo Soriano) para un sistema colectivo eficaz,
regular y fiable. Desde la parte central de dicho eje se debe
planificar nuevas rutas transversales que busquen satisfacer las
bolsas de demanda existentes y las futuras centralidades que
planifique el nuevo Plan General. En zonas de baja densidad,
donde el patréon de ocupacion extensiva no hace rentable el

transporte clasico se podria introducir mecanismos de

transporte a la demanda con unidades mas adecuadas (Minibuses).

Por Ultimo, desde el punto de vista de la intermodalidad, la
transferencia modal esta enfocada solo al intercambio bus-peaton
y no existe un adecuado y suficiente intercambio Bus-Automovil
por falta de un sistema de aparcamientos funcional en un contexto
intermodal. En todo caso, el concepto de la intermodalidad en
Marbella esta inclinado a favor de los modos motorizados, por lo
que se precisa, en este sentido, de cara a un nuevo modelo de
movilidad sostenible, equilibrar las cuotas de intercambio modal
y reestructurar el sistema de paradas y de intercambios con otros

modos.

El transporte interurbano y del corredor ferroviario de la Costa
del Sol

El sistema de transportes interurbano estd compuesto solo por
lineas regulares de autobus al carecer el territorio actualmente de
lineas con plataforma reservada de ferrocarril. Dicho sistema se
compone de un total de 23 lineas que circulan por la A-7, con varias
paradas en Marbella a lo largo del eje interurbano y Urbano,
excepto una linea de comunicacion directa con Méalaga por la AP-7
que tiene solo parada en el término en la Estacion de Autobuses de
Marbella. La posicién actual de la Estacion de Autobuses en el
borde norte del nicleo urbano de Marbella dificulta su integracion
en un futuro esquema intermodal si se tiene en cuenta el corredor
ferroviario de la Costa del Sol, por lo que se tendria que plantear
su traslado a una posicién mas céntricay compatible con el Sistema

ferroviario e intermodal.
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Dentro del nuevo esquema que se pretende para Marbella de
intermodalidad del sistema de transportes es clave establecer una
coordinacion eficaz entre los servicios de transporte interurbano y
el transporte urbano en sus distintas plataformas. Dicho sistema es
susceptible de una mejor coordinacion a escala urbana e
interurbana al darse superposicién disfuncional de servicios con
una actual Estacién de autobuses alejada del centro urbano y que
dificulta, como se ha dicho, un esquema intermodal en un escenario
con la posibilidad de la ejecucion de estaciones ferroviarias, que en
todo caso obligaria a reestructurar las paradas de las lineas de

transporte.

Por otra parte, las previsiones territoriales del nuevo corredor
ferroviario supondria una oportunidad para establecer servicios de
Cercanias entre los principales ntcleos urbanos de la Costa del Sol
y dar un solucién eficaz al reparto modal entre los modos de
transporte publico y privado en el conjunto de viajes motorizados
que entran y salen de Marbella, ademéas de una manera para evitar
la excesiva dependencia del automovil en las relaciones con el
exterior. Por eso se considera que el nuevo PGOU debera
contemplar una adecuada coordinacion y planificacion urbanistica
respecto de las previsiones del corredor del tren litoral de la Costa
del Sol al objeto de incorporarlas en las reservas y determinaciones
urbanisticas que sean necesarias. A tal efecto se debe incorporar a
nivel informativo el Estudio Informativo de Trazado aprobado de
dicho corredor, sin perjuicio de lo que trascienda del Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa del Sol (POTCSO),

actualmente en redaccion.
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No obstante lo anterior, la oportunidad que ofrece el eje de
comunicacion litoral de la A-7 como principal eje vertebrador
en sentido E-O de transporte publico metropolitano y urbano,
hace que su transformacién funcional en un sistema de
transporte metropolitano multifuncional, a modo de bulevar
metropolitano, en el que se pueda insertar plataformas
reservadas al transporte, y sobre el que distribuir futuros
intercambiadores como refuerzo a las nuevas centralidades

urbanas propuestas en torno a dicho eje.

El Sistema de Aparcamientos y Accesibilidad Urbana

El Sistema de Aparcamientos en Marbella es uno de los
elementos clave del Sistema General de Movilidad y
Transportes, y se configura también clave en el sistema de
accesibilidad e intermodalidad del municipio y sus relaciones
con viajes externos en sus distintas escalas y modalidades. Hay
cinco tipos basicos de demandantes de sistemas de
aparcamiento en viario publico en Marbella, con criterios y
necesidades diferentes: residentes, rotacidn, disuasorios, taxi,
aparcabicis y aparcamiento para la carga y descarga de
mercancias que también comparte espacio viario y de especial
interés para la logistica urbana.

Tal y como se ha puesto de manifiesto tanto en el PMUS de
Marbella como en el Plan de Aparcamientos Municipal, éste
ultimo basado en el anterior y que constituye un marco

propositivo en esta materia a tener en cuenta en el nuevo Plan

General, el sistema de aparcamientos en los centros urbanos de
Marbella y de San Pedro se encuentras saturados en la mayor
parte de los barrios, siendo las zonas coincidentes con los centros
histéricos los que presentan un bajo nivel de plazas de
aparcamiento, tanto en viario piblico como a nivel de edificios, ya
que estos se construyeron sin planificacion urbanistica y dotacién

suficiente.

El alto indice de motorizacion que tiene Marbella induce una alta
demanda para los aparcamientos de residentes y los de rotacion.
En las zonas mas centrales hay dificultades para satisfacer la
demanda de aparcamientos de residentes debido parcialmente a la
falta de dotacion en las edificaciones mas antiguas. Se debe
proponer aparcamientos en edificio para residentes en barrios con
un claro déficit que en total se estima en unas 950 plazas, sin tener
en cuenta las necesidades de peatonalizacion y ejecucion de carriles
bici. Los de rotacidon son generados por motivos laborales,
comerciales o en relacién con servicios y gestiones e incluso puede
ser motivada por destinos recreativos o turisticos. El exceso de
oferta de este tipo de aparcamientos puede inducir alto porcentaje
de tréfico de transito estéril en busca de plazas libres.

La jerarquia viaria es clave y puede servir como base soporte para
la asignacion y equilibrio de cuotas en los déficit reales de
aparcamiento de una determinada zona, de tal manera que si la
jerarquia no es la adecuada se puede dar lugar a la introduccién en
zonas no deseadas de trafico externo no deseado en busca de

plazas. La disposicion de aparcamientos disuasorios en la periferia
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de las zonas centrales de Marbella, San Pedro Y Puerto Banus debe
concentrarse también, en una ultima fase de programacion del Plan,
en los entornos de los futuros en los intercambiadores del

ferrocarril de corredor de la Costa del Sol.

Tal y como se refleja en el Plan de Movilidad Urbana Sostenible en
los cascos urbanos de Marbella y San Pedro Alcantara, se han
venido construyendo una serie de aparcamientos en edificio o
subterraneos que se han destinado al uso en rotacién, si bien ain
no se ha realizado ninguna actuacién en los barrios situados al
Norte del Casco Histérico (Miraflores y Divina Pastora),
produciéndose un claro déficit en estas areas. Son en dichos centros
urbanos donde se localizan la mayor parte de los servicios y
equipamientos, con una progresiva peatonalizacién y escasas
plazas de aparcamiento para residentes, provocando a su vez

busquedas de aparcamientos hacia el exterior.

La mejora del sistema de aparcamientos debe buscarse
principalmente mediante el cambio del modelo de movilidad que
fomente el uso del transporte publico de mejor cobertura,
intermodalidad y calidad. Asimismo conviene mejorar el filtrado
de trafico exterior a los accesos interiores a la ciudad,
principalmente por el norte. La localizacién de otro aparcamiento
disuasorio al Norte, combinado con un transporte publico eficiente
contribuiria a disminuir las plazas de aparcamiento necesarias en el
centro urbano de Marbella y el trafico en busca de plazas en

posiciones demasiado interiores.

En linea con las propuestas de planificacién y articulacién del
sistema de aparcamientos contenidas en el Plan municipal en linea
con el PMUS y del cambio de modelo de movilidad urbana que se

busca, se deben planificar aparcamientos de rotacién en el nicleo
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Plano Esquema Actual de Aparcamientos en superficie de rotacion, residentes, taxi, carga y descarga

urbano de Marbella, principalmente, en las zonas de Miraflores,
Divina Pastora, Plaza de Toros, Puya y Las Albarizas y en el
nucleo urbano de San Pedro en la Zona Noreste y Sureste. En
Puerto Banus de debe buscar satisfacer la demanda solo para
residentes dejando de potenciar el uso de los aparcamientos de

rotacion.

Respecto del sistema de aparcamientos referidos a la movilidad
ciclista en Marbella se encuentran actualmente un total de 52
puntos de aparcabicis repartidas en los nicleos urbanos de
Marbella y San Pedro. Dichos puntos son lugares donde se ha
instalado sobre el viario existente varias unidades para amarrar
la bicicleta. La mayoria de ellos constan con una capacidad de
6-8 bicicletas. No obstante, es el nuevo esquema de movilidad

sostenible e intermodal que se platea para Marbella de deben

disponer de bolsas de aparcamientos de bicicleta de una mayor
capacidad en los lugares que resulten estratégicamente operativos

para la movilidad ciclista y el intercambio con otros modos.

Asimismo se plantearan sistemas de préstamo de bicicleta publica
para lo que serd necesario normalizar las caracteristicas de los
espacios urbanos necesarios y los lugares de preferencia del

sistema de movilidad ciclista y sus aparcamientos.

Por otra parte, nos encontramos con un total de puntos de 134
puntos de carga y descarga de mercancias, generadas por el
reparto de mercancias. Estas plazas que se comparten el espacio
viario con uso ocasional deben planificarse y regularse de modo a

nivel de normativa de modo que satisfaga las demandas en centros
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urbanos en armonia con necesidades de accesibilidad peatonal,

ciclista y de aparcamientos.

Igualmente se computan un total de 37 paradas de taxi que se
reparten por puntos estratégicos de la ciudad de alta centralidad y
préximos a equipamientos de transporte y hoteleros, que no
obstante deberan ser revisados en coordinacion con el nuevo
esquema de intermodalidad del modelo de movilidad sostenible
de Marbella.

La Movilidad del Sistema Peatonal y Ciclista

No fue hasta ocasion de la EAP-LOUA cuando se definié una red
viaria no motorizada y peatonal que establecia una red peatonal
y ciclista (carrilbici) paralela a la costa y en toda la longitud del
municipio, coincidentes en plataforma, pero que en la actualidad
est4 parcialmente ejecutada, habiéndose encontrado tramos de
dificil solucion por la ocupacion de la linea de playa y la falta de

espacio que haga viable su propuesta inicial de trazado.

En un primer anélisis del Sistema Peatonal y Ciclista, consecuente
del sistema viario existente y de la priorizacion en el esquema de
movilidad de Marbella hacia el automovil, es la falta de suficiente
identificacion y reconocimiento de los modos peatonales y
ciclistas como sistemas propios de transporte y movilidad que
deben formar parte de la planificacién urbanistica y de los nuevos
esquemas de intermodalidad necesarios para un verdadero modelo
sostenible. Por tanto deben definirse itinerarios peatonales
prioritarios y determinar formando parte de los Sistemas
Generales de Viario, el espacio destinado, asimismo, a una Red

Basica Ciclista como estrategia urbanistica de movilidad.
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Actualmente, respecto de la movilidad ciclista Marbella ésta se
caracteriza por contar con mas de 14,8 km de Carrilbici, 10,1 km
de Sendas Ciclables y 6,2 Km de Ciclocalles. en la ciudad,
situados principalmente en zona de costa y paseos maritimos

tal y como se detalla:

e Senda ciclable en Paseos Maritimos, se permite el paso
de bicicletas por el Paseo Maritimo a una velocidad ma-
xima de 10 km/h y dando prioridad al peaton.

e Carril bici en la Avenida Nabeul y continuacion en el
parque del Arroyo de la Represa.

e Zonas 30, ciclocalles en la zona centro de la ciudad.

e Carril bici en Puerto Banus en la la Avda. Julio Iglesias.

e Varios tramos inconexos en la Zona de Elviria.

El Plan de Movilidad Urbana Sostenible de Marbella
complementariamente ha definido un corredor o eje litoral ciclista,
sensiblemente coincidente con el establecido en el vigente Plan
General, compuesto por aquellos tramos validos y la mayoria de
ellos con necesidad de adecuacion. Asimismo, ha definido un
itinerario principal paralelamente al eje anterior y coincidente con
el eje de la A-7 como tramo interurbano y de la antigua travesia
CN-340 como tramo urbano. Ademas existe un Plan Director del
Corredor Verde de las Chapas que planifica en dicha zona
actuaciones que pueden ser de relevancia e interés en el nuevo

modelo de movilidad sostenible para Marbella.

A la hora de planificar y determinar los sistemas propios de la

movilidad ciclista y peatonal, hay que tener en cuenta la situacion

Mapa Esquema actual de Carril Bici y puntos de aparcabicis
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actual, en que la demandas de itinerarios metropolitanos
principales se localizan predominante en el eje litoral, cuya
situacion actual es la de una secuencia de vias inconexa sobre un
corredor costero cuya linea de costa ha sido ocupada en gran parte
por edificaciones que se han desbordado de su limite sectorial
inicialmente establecido. Especificamente las demandas peatonales
entre areas del norte y sur de la A-7 se resuelve en mediante 19
pasarelas peatonales que no estan acondicionadas a las demandas
ocio-turisticas, por disefio, seguridad, comodidad y continuidad
con la red. Por otro lado, la demanda de itinerarios urbanos
principales se articula en torno a los paseos maritimos. Ademas no
existe una red de proximidad entre 4reas urbanas y las conexiones
entre barrios no estan bien disefiadas para la movilidad peatonal y

la ciclista o es inexistente.

En definitiva y actualmente, la consideracién urbanistica de la
movilidad peatonal y ciclista como sistema de transporte se
reduce a los paseos maritimos y zonas adyacentes de los centros
urbanos. Por su parte, la reducida red de carriles bici sin una
articulacion clara y sin una continuidad que vertebre el territorio
hace necesaria la apuesta por la definicion en el PGOU,
considerando ademas la vocacién del PMUS, de una red principal
de carriles bici y la reserva e integracion de aparcamientos para
bicicletas. Respecto de su diseflo y normativa, se deberd
profundizar en los planteamientos realizados en el PMUS actual
para resolver el problema actual de una movilidad ciclista que
carece de estructura y estrategia urbanistica.
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IMD de Vias de Alta Capacidad Territor iales

AP-7 Tramo Oriental 17.725 MA-502-4
A-7 Tramo Oriental 1 64.874 (64 % pesados) E-41-0
A-7 Tramo Oriental 2 76.225 (9,4 % pesados) MA-64-2
A-7 Tramo Central 95.947 (5,1 % pesados) MA-341-1
AP-7 Tramo Occid ental 11.737 MA-503-4
A-7 Tramo Occidental 1 71.921 (4,9 % pesadaos) E-417-0
A-7 Tramo Occidental 2 91.260 (4,0 % pesados) MA-5-2

IMD de Carreteras Convencionales Territor iales

Carretera de Ronda A-397 9.738 (7% pesados) PR-262
Carreterade Istan, A-7176 2.105 (11 % pesados SC-784
Carretera de Qjén, A-355 4406 (17 % p & ados) SC-781

El Sistema General Portuario.

El Sistema General Portuario estd constituido por el conjunto
de elementos y espacios destinados al atraque y servicio de
embarcaciones maritimas, asi como las instalaciones propias del
transporte, comercio y recreo que de dicho uso se derivan.
Dichos espacios y las instalaciones portuarias existentes estan
incorporados actualmente dentro del Sistema General de
Comunicaciones de Marbella. Existen cuatro Puertos en
Marbella: el Puerto Deportivo de Marbella, el Puerto Pesquero
de la Bajadilla, Puerto Banus y Cabopino.

El régimen del los sistemas portuarios de Marbella esta sujeto a

su propia legislacion autonémica en esta materia. No obstante,

el Plan puede proponer mejoraras y adecuaciones a recoger en los
correspondientes Planes Especiales del sistema de conexion
puerto-ciudad de cara a poner en valor los usos portuarios,
impulsar y mejorar su accesibilidad desde la ciudad e integrar
urbanisticamente ambos sistemas de manera coordinada. El plan
ademas propondra el estudio y viabilidad de la ampliacion del

Puerto de la Bajadilla y de Puerto Banus.

Sistema de Distribucion de Cargas. El Sistema General Logistico
El PGOU 86 preveia una reserva de suelo para el Sistema General
SG-C-13, destinada a este uso, ubicada junto al nicleo de Marbella,

en la zona del actual Poligono Industrial de la Ermita. Actualmente
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dicho Sistema ha sido ocupado por las edificaciones industriales
debiéndose de localizar para el nuevo PGOU un lugar adecuado
para una Estacion de Transferencia de Mercancias, tal y como por
otra parte determina el Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia (POTA) al ser Marbella un Nodo Urbano de Nivel 1. El
PGOU 2010 ya diagnosticé la misma situacion y propuso la
delimitacion de un sector de SUNS al noroeste de San Pedro,
préoximo al punto de control de peaje de la Autopista con uso
caracteristico de “Centro Logistico”. El nuevo PGOU que ahora se
revisa propondra una actuacion similar dadas las carencias actuales
que tiene Marbella en materia de infraestructuras logisticas que
materialicen su caracter de nodo urbano de primer nivel y sea un
punto de Distribucion de Mercancias, no solo a Marbella, sino a

toda la comarca de la Costa del Sol.

Caracterizacion basica de la Movilidad de Marbella.

A Nivel Territorial cabria destacar el desigual reparto de las IMDs
entre el corredor de la AP-7 y de la A-7 en los distintos tramos que
componen este viario dentro del término municipal de Marbella de
soporte a los viajes de medio y largo recorrido. Segun se extrae a
esta escala del PMUS los flujos de demanda laboral de caracter me-
tropolitano, tienen un claro sentido atractor, situando a Marbella
como un nodo urbano de atraccién de viajes de caracter metro-
politano (un 27,3% del total de viajes laborales son de atraccion,
mientras que los viajes generados desde Marbella hasta otros mu-
nicipios es del 8,4%), entrando mas movimientos por el Este que
por el Oeste, y en menor medida desde el interior, y en el caso de
la demanda enerada salen mas el Oeste que por el Este. Ademas el
64,2% de los viajes laborales en el &mbito de Marbella se originan

y tienen como destino el propio término municipal de Marbella .
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A nivel urbano, la caracterizacién bésica en cuanto a los
parametros y e indicadores basicos de la movilidad en Marbella
son los siguientes. El indice de motorizacion se sitia en 835
veh/1.000 hab (INE 2015), un valor por encima de Malaga (689
veh/1.000 hab.) media provincial (733 veh/1.000 hab.), andaluza
y nacional (ambas, 707 veh./ 1.000 hab.). El alto indice de
motorizacion se debe a la necesidad de hacer un elevado
nimero de desplazamientos para recorrer distancias
relativamente cortas, a causa de la A-7 que ejerce un gran efecto
barrera N-S, y del caracter extenso, disperso y lineal del

territorio.

En un dia laboral medio el nimero medio de viajes realizados
por los ciudadanos en el 4rea de Marbella es de 2,51 (Encuesta
Demanda Movilidad 2011). La movilidad, desde el punto de
vista modal, se reparte entre el 58% de los viajes en modos de
transporte motorizados privados frente al 5% de los sistemas
de transporte publicos, segln datos del PMUS de Marbella. En
el caso de los viajes no motorizados, el porcentaje es del 37%,
valores bajos para lo habitual en otras ciudades, donde los
desplazamientos a pie se elevan frente al uso del coche. Por otra
parte la movilidad tiene el siguiente reparto por motivos de
viaje: laboral un 25,1%, estudios un 17,30 %, Compras un 15,1%
y Ocio-Deportivo 13,90 %.

La caracterizacién bésica respecto de la seccién viaria y

accesibilidad del sistema viario urbano son:

e En en nucleo urbano de Marbella, la mayor parte del
viario, mas del 85 %, cuenta con calles de acerados de
mas 1,50 m de anchura. La anchura del acerado es insu-

ficiente en un 39% de los tramos analizados. Alld donde

el nivel de demanda es alto y la funcionalidad de la acera es
insuficiente deben plantearse adecuar la via a las demandas
existentes de movilidad peatonal y ciclista. En cuanto a la
calzada el 60 % tiene ambos sentidos de circulacién y el 40
% un unico sentido. El 72 % de la trama viaria esta sometido
a una demanda alta motorizada, siendo casi el 30 % de los
viajes por motivos comerciales y el 70 % de los viajes es de
trafico de paso.

« En el nucleo urbano de San Pedro, la mayor parte del viario,
mas del 95 %, cuenta con calles de acerados de mas 1,50 m
de anchura. La anchura del acerado es insuficiente en un
49% de los tramos siendo adecuada en un 20%. Respecto
de la calzada el 82 % tiene ambos sentidos de circulacién y
el 18 % un Unico sentido. El 51 % de la trama viaria est4 so-
metido a una deman da alta motorizada, el 22 % de los
viajes es por motivos residenciales, el 20 % de ocio y recreo,
el 10 % por motivos comerciales. El trafico predominante
sobre el viario es de destino es un 38% y de paso un 62%.
Se debe plantear adecuaciones de la seccién viaria para ga-

nar espacio el peaton y la bicicleta.

Valoraciéon y diagndstico general de los Sistemas Generales de

Comunicaciones y Movilidad

La generacion de demanda de movilidad en Marbella tiene un
marcado caracter de estacionalidad dado que la poblacion estival
se duplica o puede llegar a triplicarse. Esta circunstancia junto con
la de ser un territorio urbano disperso en donde es muy dificil
desplazarse libremente sin coche, y la necesidad actual de

implantar modelos sostenibles y de menor impacto ambiental,
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avalan la justificacion de cambiar el modelo de movilidad a uno més
sostenible y eficaz, en donde se debe priorizar infraestructuras
para los modos sostenibles de transporte publico, combinadas
con los modos peatonales y ciclistas, y articulado en un esquema
de intermodalidad que haga del sistema de movilidad actual

mucho mas eficaz y eficiente.

Se da en la actualidad una evidente carencia de infraestructuras
para un necesario sistema intermodal y sostenible ya que hasta
ahora se ha priorizado un modelo basado en el automévil donde
para desplazarse a distancias cortas hay que realizar recorridos
viarios largos debido al caracter disperso del territorio y a su mala
planificacion de comunicaciones entre urbanizaciones, en donde
los sistemas viarios carecen de una jerarquizacion funcional
adecuada y adaptada a las caracteristicas de una movilidad
sostenible, solo orientada al automdvil sin ningun criterio de
sostenibilidad e intermodalidad, penetrando demasiado al interior
el tréfico de paso que tensiona la oferta existente de aparcamientos,
comprometiendo en los centros urbanos la calidad del espacio

publico y medio ambiente.

Respecto del transporte urbano se requiere su impulso y
potenciacion del sistema a través de una replanificacion de lineas
y reorganizacién de paradas mas compatibles con un esquema
intermodal, ya que su eficacia es baja al compartiry competir sobre
la misma plataforma los problemas de congestion del automoévil,
asi como por una clara falta de intercambio con otros modos por
carecer Marbella de un sistema intermodal bien articulado.
Aunque en los Ultimos afios y de la mano del PMUS el sistema de
transporte publico ha mejorado, aln el reparto de cuotas de la

movilidad motorizada estd muy descompensado, y el nuevo
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PGOU puede y debe ser instrumento que propicie y facilite el

reequilibrio modal.

El sistema de aparcamientos actual se caracteriza por
localizaciones demasiado interiores en las principales
centralidades urbanas, y no responde de manera eficaz a los
principios de intermodalidad. La planificacion del sistema de
aparcamientos favorece una excesiva penetraciéon del
automovil hasta zonas excesivamente interiores, y dicha
circunstancia genera un excesivo trafico de paso en busca de
plazas. Por tanto es preciso impulsar una mejora del sistema
buscando en las bolsas de aparcamiento mas céntricas el uso
preferente para residentes y localizar en las periferias los
sistemas de rotacion y disuasorios que mejor articulen el

intercambio de escalas.

La movilidad ciclista y la peatonal como sistema de transporte
es marginal y se reduce a tramos aislados de recorridos
inconexos que no estan integrados en ningln sistema
intermodal, careciendo de una estructura completa de redes
propias prioritarias interiores. Asimismo, carecen en general de
las suficientes condiciones de funcionalidad y seguridad y
sistemas de aparcamiento bien integrados con el resto de
modos. No existe una estrategia urbana para la movilidad
ciclista y peatonal como sistema de transporte, y tampoco su
integracion en el resto de modos y con ausencia de espacios de

coexistencia y de zonas 30.

En la zona del Centro de Marbella se precisa llevar a cabo
actuaciones de calmado y de filtrado de trafico de transito
creando zonas interiores de coexistencia con otros modos y

potenciar la movilidad de proximidad con la planificacién de

Calles 30, 20 y 10 que aporten mayor calidad urbana al centro en
armonia con los intereses comerciales y reforzando el atractivo

turistico.

El mismo planteamiento cabe llevar a cabo en el area central de
San Pedro, Nueva Andalucia y Puerto Banus. Ademas en esta zona
se precisa la reordenacion de sus accesos actuales desde la A-7 en
el tramo comprendido entre Puerto Banus y enlace de San Pedro
(A-397), incluso como medida integral debe valorarse la pro-
puesta del soterramiento de dicho tramo. De manera adicional se
precisaria de agilizar el trafico que colecta y distribuye el tramo ur-
bano de la A-397 proponiendo su duplicacién de calzada, asi como
llevar a cabo medidas que despenalicen el peaje para los movi-
mientos que circulan desde y hacia San Pedro al resto del munici-
pio. Por otra parte en este sector hay una carencia de conexiones
transversales respecto del rio Guadaiza asi como de suficientes co-

nexiones interiores entre urbanizaciones.

En la Zona de Los Monteros, Las Chapas, Elviria y Cabopino nos
encontramos con un sistema de comunicaciones disfuncional e
inconexo formado a nivel territorial por la AP-7 y la A-7 que
delimitan al norte y al sur la mayor parte de un territorio disperso
y de estructura viaria difusa, con una serie de urbanizaciones
funcionando de manera independiente, con una accesibilidad
complicada y articuladas mediante un sistema en peine a la A-7 que
se convierte en el Unico eje articulador multifuncional de caracter
metropolitano y de intercambio directo con las vias locales. Ademas
la mayoria de dichos accesos directos locales son incompletos,
poco funcionales y dan lugar a una importante conflictividad en el
flujo principal, pérdida de capacidad y un alto riesgo de

accidentalidad. En definitiva, la conectividad entre los barrios al
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norte y sur de la A-7 es poco funcional no existiendo suficientes

vias colectoras de interconexion zonal.

El corredor verde del litoral es practicamente inexistente con pocos
tramos inconexos y no existe tampoco una red transversal e interior

que comunique de N-S los barrios.

Por dltimo, sefialar que la inexistencia de conectores en toda la
zona entre la AP-7 y la A-7, unido a la penalizacion del peaje de la
autopista que produce un desequilibrio muy acentuado en las
cargas de trafico, provoca que la A-7 este a limite de su capacidad
con recurrentes retenciones, muy acentuadas en periodo estival
cuando se superponen los movimientos locales de segundas
residencias a los de medio y largo recorrido habituales en la Costa
del Sol.

En definitiva, las conclusiones respecto del diagnéstico general del
sistema viario y de transportes y movilidad de Marbella es que hay
un claro déficit de infraestructuras viarias, un exceso de ocupacién
de espacio por el automdvil en los centros y priorizacion de este
modo, necesidades de remodelacién y ejecucion de algunos
enlaces y nudos distribuidores, asi como la ejecucion de nuevos
conectores de intercambio territorio-ciudad, que hay una clara
demanda y potencialidad de movilidad sostenible, principalmente
en transporte publico y una demanda de dar proximidad y
coexistencia de modos en los centros, y por tanto es necesario
impulsar un nuevo modelo de movilidad sostenible para Marbella,
cuyo sistema descanse en principios de intermodalidad, reequilibrio
modal, accesibilidad y coexistencia en las principales centralidades

urbanas.
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3.4. LAS INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS Cap Datos Ubicacion
o Embalse Capacidad  [Aportaciéon |Trasvasado Pozos El Arquillo 1 y| Prof: 120 m
3.4.1.-Infraestructuras del ciclo integral del agua ) 45 Vs = 121/
La concepcién 56,91 hm? 75 hm®/afio &= %=
Dep. El Arquillo
El municipio de Marbella esté incluido en los servicios mancomu- . o
P Guadaiza 12 hm®/afio Pozo (impulsién)| Embalse Las Medranas
nados del ciclo integral del agua (abastecimiento, saneamiento y - T hman Las Medranas q=211/s
S . . min, m®/af
reutilizacion) que gestiona ACOSOL en la Costa del Sol Occidental, uadalmina ano Dep. El Arquillo, San Pedro,
operando tanto las infraestructuras de abastecimiento en alta como Guadalmansa 16 hm*/afio Intermedio Nueva Andalucia
los grandes colectores de saneamiento, la depuracién y la reutiliza- : - Pozos Guadalmina Antiguo Cno. de Cortes
9 P Y Genal (previsto) 46 hm?®/afio
cion de agua. Manantial de| Dep. El Visillo Junto Ctra Ojén
Puerto Rico

Recursos y Captaciones

El abastecimiento actual del municipio de Marbella se nutre de re-

Recursos subterraneos

Existen diversas captaciones incorporadas al sistema de abaste-

Pozos de Rio Verde|
ly?2

Prof: 30 m
qr=241/s;9,=391/s

Ctra. Istan

cursos procedentes de distintas fuentes. - . Pozo de Rio Verde 3| Praf 18 m
P cimiento del tm. de Marbella, que se nutren la mayoria de las q=181/s

Recursos superficiales aguas subterraneas de la masa de agua ESO60MSBT060-040 Sondeo de Oasis | Prof: 120 m Desemb. Rio Verde
Marbella-Estepona, y algunas de la masa de agua q=241/s

La principal fuente de recurso del ciclo integral del agua del subsis-

ES060MSBT060-067 Sierra Blanca, sobre la cual también se ex-

Dep. Las Lomas

tema I-3, y de la que depende el abastecimiento de los municipios tiende el municipio. Sond-eo fﬁe C/|Prof: 112m
de la Costa del Sol Occidental, es la obtenida mediante la regula- Camilo José Cela  fq=311/s
: . . ared
cién que proporciona el embalse de la Concepcion, generado por Existen dos sondeos en el cauce del Rio Guadalmansa incorpo-
. . , . .. . Pozo de C/ Jacinto| Prof: 110 m Junto NH Marbella
la presa del mismo nombre que se asienta sobre el cauce del Rio rados al sistema de abastecimiento en alta gestionado por ACO- Benavente a red
Verde. Al vaso de este embalse llegan, ademas de las aguas del SOL. Toro do Sororo aal Pror 110 m
propio Rio Verde, las procedentes de los trasvases desde las vecinas Marbellal,2y3 |q,=601/s
. . . Por otra parte, estan incorporados al sistema de abastecimiento
cuencas de los rios Guadaiza, Guadalmina y el Guadalmansa. parte, P q,=501/s
de Hidralia diversas captaciones de aguas subterraneas: g, =511/s
Las caracteristicas de este sistema de embalse, azudes y trasvases Pozo de Carib Playa
se resume a continuacion: Pozo de Camojan | Prof 60 m
q=41/s
Dep. El Visillo

AVANCE 2020 o

Guadalpin, Visillo,
Nagtieles, Hospital
Europa

Fuera de servicio
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En la documentacion del anulado Plan Hidroldgico de la CMA, se

da cuenta del historial de buena parte de estas captaciones:

En lo que respecta a las aguas subterraneas, en la DHCMA se cuenta
en la actualidad con mds de 560 captaciones de aguas subterraneas
que intentan asegurar el abastecimiento urbano, muchas de las
cuales fueron realizadas dentro del "Plan Metasequia” como
respuesta a la escasisimas precipitaciones de la primera mitad de la
década de los 90, y que tuvieron sin duda un claro efecto positivo
al dotar a numerosos ndcleos de poblacion, y a agrupaciones
supramunicipales, de los medijos necesarios para aumentar los

recursos disponibles y hacer frente a nuevos periodos de escasez.

Como consecuencia de su funcionamiento, sectores geograficos
tan importantes como el Campo de Gibraltar, la Costa del Sol Occi-
dental, Méalaga capital y la Costa Tropical granadina han incremen-
tado en los Ultimos afios su garantia de servicio para abasteci-
miento urbano. No obstante, la sostenibilidad de la explotacion de
estos recursos pasa por su utilizacién en el marco de estrategias
eficientes de uso conjunto, con la consideracién de reservas para
afrontar este tipo de situaciones de emergencia y evitando, en la
medida de lo posible, su empleo en circunstancias normales en vir-

tud de un menor coste frente a las fuentes de suministro habituales.

Poniendo de manifiesto la necesidad de imponer la eficiencia en el
consumo como objetivo fundamental en cuanto a infraestructura

hidraulica urbana se refiere.

Recursos no convencionales

Otra importante fuente de recurso hidrico en el sistema de abaste-
cimiento de la Costa del Sol Occidental es la desaladora de Marbe-

lla. Ubicada a 2,5 km de la costa, en las inmediaciones de la ETAP,
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tiene una capacidad méaxima de tratamiento de 20,4 hm®/afio
(56.400 m?/dia) distribuida en 8 lineas de produccion. El agua
tratada es impulsada hasta la ETAP mediante una conduccion
de 1 km de DN 700 mm.

Adicionalmente el sistema de abastecimiento de la Costa del Sol
Occidental puede nutrirse de recursos externos al mismo, para
lo cual existen sendas interconexiones con los sistemas vecinos.
Por el oeste, en la zona de La Paloma en Manilva, se conecta
con el sistema [-2 Campo de Gibraltar, permitiendo la aporta-
cion de caudales desde Campo de Gibraltar a la Costa del Sol
Occidental. Por el oeste, en la zona de Churriana, se conexiona
con el Subsistema I-4 Mélaga través de la Estacion de Intercam-
bio de Rojas, que permite aportar o recibir agua entre la Costa

del Sol Occidental y Malaga.

Tratamiento, red en alta y regulacion

Las aguas del embalse se tratan el la ETAP de Rio Verde, que
data de 1972 y con una capacidad de tratamiento de 2,3 m%/s
(198.720 m>/dia) da servicio a los municipios de la Costa del Sol
Occidental. En esta ETAP se lleva a cabo un tratamiento de ai-

reacion, decantacion, filtrado y desinfeccion.

Desde la ETAP parten dos grandes conducciones dobles que van
abasteciendo las poblaciones a su paso. La primera de ellas
parte hacia el este llegando hasta Torremolinos, y la segunda

hacia el oeste, hasta Manilva.

El ramal este consta de dos tuberias principales y una secunda-

ria, si bien una de las principales se halla permanentemente

fuera de servicio desde hace algun tiempo. Es de material hetero-
géneo (Acero, HACCh, HP, fundicién e incluso FC) con diametros

comprendidos entre 1.500 y 400 mm.

El ramal oeste, de manera analoga, consta de dos tuberias princi-
pales y una secundaria, permaneciendo igualmente una de las prin-
cipales fuera de servicio. Los materiales son también heterogéneos

y similares a los anteriores y los didmetros van de 1.100 a 300 mm.

La regulacion del sistema en alta se lleva a cabo mediante distintos

depbsitos que totalizan 45.000 m®.

Sefalar que el sistema estd dotado de elementos de monitoriza-

cién, control y telemando.

En cuanto a los depositos de distribucion, el almacenamiento se
encuentra fraccionado en gran nimero de pequefios depdsitos.
ACOSOL por su parte, gestiona 159 de ellos, con una capacidad to-

tal de 145.000 m? (totalizado en los siete municipios atendidos).

Red de distribucion

En el t.m. de Marbella existen distintas redes de de distribucion en
baja operadas por varios entes que dan servicio a las diferentes zo-

nas.

Hidralia, a través de concesion municipal del servicio, gestiona unos
510 km de red que fundamentalmente cubren desde el nicleo de

Marbella hacia el oeste, hasta el limite con el t.m. de Estepona.
ACOSOL también da servicio domiciliario de abastecimiento en al-
gunas urbanizaciones situadas al este del t.m. La longitud total de

red en baja gestionada por ACOSOL asciende a 945 km (en los siete
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municipios en los que opera total o parcialmente el servicio en

baja).

Existe adicionalmente una serie de urbanizaciones que efectian su
propia gestién del suministro de agua, no teniéndose incluso cons-
tancia de la existencia de redes en algunas de ellas, con las consi-
guientes incertidumbres en cuanto a la seguridad sanitaria del
abastecimiento. En otras urbanizaciones las redes no son completas
o totalmente funcionales, siendo necesarias intervenciones de reur-

banizacion para la subsanacion de estos problemas.

Redes contraincendios y de riego

Segun la informacién obtenida, no es generalizada la existencia de
hidrantes contra incendios en todas la zonas urbanas, estando ade-
mas conectadas mayoritariamente a la red de abastecimiento en
vez de a redes de riego, las cuales tan solo en ocasiones existen
como redes independientes de la red de abastecimiento de agua

potable, lo cual imposibilita alimentarlas con agua regenerada.
Cauces urbanos
Para un Plan General de Ordenacion Urbanistica los objetivos prin-

cipales en relacion a los cauces que transitan por suelos que son o

seran urbanos, deben ser de dos tipos fundamentales:

para enterrar/ocultar el problema. Por el contrario, estos
espacios deben ser considerados una oportunidad y se
deben acometer las medidas necesarias para convertirlos en
un valor para la ciudad, brindando areas de distension de la
presion constructiva, ofreciendo espacios libres y de
contacto con la naturaleza en el corazén mismo de la trama

urbana, todo ello por supuesto compatibilizdindolo con su

naturaleza y funcion principal de elemento del drenaje natural.

relativos a la prevencion de los efectos de las inundaciones:
asegurando que las actuaciones urbanizadoras que deriven
del desarrollo del Plan General, no provoquen riesgos o
problemas de inundacién o agraven los ya existentes, tanto
dentro como fuera del propio ambito de cada actuacion; y
adoptando las medidas precisas para corregir los efectos
adversos de las inundaciones en las zonas urbanas existentes
en las que aquellos hayan sido identificados por la cartografia
de peligrosidad y riesgo o por el correspondiente Plan de
gestion del Riesgos de inundacion referidos en el Real
Decreto 903/2010.

En cuanto a la planificacién sectorial referente a la prevencion
de los riesgos de inundacién, la situacion actual es de cierto va-
cio, ya que ha sido anulado por distintas Sentencias del Tribunal
Supremo (STS 1219/2019, STS 1228/2019, STS 1229/2019, STS
1233/2019, STS 1655/2019, STS 2322/2019 y STS 2457/2019) el
Real Decreto 21/2016, de 15 de enero que aprobaba, entre

aprobado por Decreto 189/2002, de 2 de julio, la referencia norma-
tiva en este aspecto, si bien en este Plan no establece ninguna ac-
tuacion concreta en el término municipal de Marbella, aunque si se

identifican puntos de riesgo en:

Nucleo Zona Nivel
de
riesgo

Artola Arroyo Artola (Arroyo de las Cafias) C

Cortijo Blanco |Rio Guadaiza

Marbella Arroyo de las represas C
Nueva Arroyo Benabola B
Andalucia

Donde el nivel de riesgo se evalGa de A a D, siendo A la de mayor
gravedad.

En cualquier caso, los diversos estudios técnicos que se han elabo-
rado durante los Ultimos afios y que han servido de base para la
formulaciéon del anulado Plan de gestion del riesgo de inundacion.
Son mucho mas completos , detallados y actualizados a los que
dieron soporte al Plan de 2002, no habiendo perdido por tanto vi-
gencia en términos estrictamente hidroldgicos, por lo que enten-
demos que son la mejor fuente de informacion para servir de base
a las determinaciones que el Plan deba adoptar por razones hidro-

- relativos a la integracion urbanistica de los espacios urbanos otros, el Plan de gestion del riesgo de inundacién de la demar- I6gicas.
ocupados por los cauces naturales: de forma que éstos no se cacion hidrografica Cuencas Mediterraneas Andaluzas.
conviertan en traseras, vertederos o espacios degradados que
fomenten la idea de que el mejor tratamiento es soterrarlos De lo anterior, se desprende que vuelve a ser el Plan de Preven-
cién de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces,
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Drenaje urbano

El drenaje de las aguas de escorrentia urbanas se lleva a cabo ma-
yoritariamente por la solucién clasica de encauzamiento de la es-
correntia superficial a hacia imbornales de calzada a través de los
cuales se introduce la escorrentia en la red unitaria de saneamiento.
Tan solo en algunos puntos de los nlcleos urbanos tradicionales y

en algunas urbanizaciones existe una red de drenaje separativa.

Ademas la mayor parte de la superficie viaria esta conformada por
materiales impermeables, lo que unido a la carencia de infraestruc-
turas propias de regulacion y control de la escorrentia urbana, hace
que la mayoria del caudal de escorrentia urbana termine entrando
en los sistemas de alcantarillado, ya sea unitario o separativo en
funcién de la zona. Esto ocasiona una serie de problemas derivados
de la sobrecarga puntual en episodios de lluvia de colectores uni-
tarios y de los elementos del sistema integral: colectores, impulsio-
nes y EDAR. También provoca problemas de contaminaciéon por

vertido de los alivios, etc.

Gran parte de estos problemas tienen su origen en la propia con-
cepcion de los sistemas de drenaje implantados, fundamentados
sobre el principio de pronta evacuacién mediante redes dedicadas
y confiando su efectividad a la capacidad punta de evacuacion. Por

el contrario, la concepcién

moderna de los sistemas urbanos de drenaje sostenible (SUDS) se
basa en disminuir los caudales aportados a red mediante distintos

mecanismos combinados de infiltracion y retencion.

AVANCE 2020

Red de saneamiento

El esquema de la red, o redes mejor dicho, de saneamiento en
el tm. de Marbella presente un patrén de subredes parciales
que discurren en direccion perpendicular a la costa, conflu-
yendo los colectores en su trazado desde el interior hacia la
costa. Estos colectores de las distintas subredes de las diferentes
vertientes. entroncan finalmente con los colectores intercepto-
res principales del sistema de saneamiento integral de la Costa
del Sol Occidental, que en el t.m. de Marbella constan de dos

ramales principales.

El primero de ellos recoge los vertidos desde el Rio Verde direc-
cion Estepona, conduciendo los vertidos a la EDAR de Guadal-

mansa en el t.m. de Estepona.

La segunda parte también desde el Rio Verde hacia el este, re-
cogiendo los vertidos de las cuencas que atraviesa y conducién-
dolos hasta la EDAR de La Vibora, en el arroyo del mismo nom-
bre. Se encuentra previamente con un pequefio ramal que
desde el tm. de Mijas, discurre en sentido esto-oeste reco-

giendo las aguas de la zona de Artola, Pinos Verdes y Las Cha-

pas.

Dado que ambos colectores siguen un trazado paralelo a la costa,
atravesando distintas vertientes naturales, su recorrido se ve salpi-
cado de diversas impulsiones para salvar los tramos a contrapen-

diente.

Depuracion y vertido

Tras las obra de ampliacion concluidas en 2017, la EDAR de Gua-

dalmansa ha alcanzado una capacidad de depuracién de 100.000
m?3/d (400.000 habitantes-equivalentes).

Por su parte, la EDAR de La Vibora tiene una capacidad de trata-
miento de 81.000 m?/d (unos 300.000 habitantes-equivalentes).

Ambas estaciones operan procesos de fangos activados e incluyen
un terciario lo que permite obtener caudales disponibles para re-
utilizacion.

Reutilizacion

Estan ejecutadas las obras para la reutilizacion del agua residual

que llega a la EDAR de La Vibora. Las modificaciones efectuadas

han consistido en la implantacion de un tratamiento terciario en la

)

electrénica
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propia EDAR, asi como la ejecucién de la red de distribucién, del
agua regenerada, que incluye una estacion de bombeo, un nuevo
depésito de regulacion y las conducciones, con un tramo en impul-

sidén y dos ramales, Este y Oeste, en gravedad.

Segun datos de Acuamed, se ha ampliado el caudal disponible de

agua regenerada hasta la cifra de 25.000 m®/dia.

Por su lado, y tras la ampliacion antes referida, la EDAR de Guadal-
mansa ha alcanzado una capacidad de entrega de agua reciclada

igual al 100% de su caudal maximo de depuracién (100.000 m*/d).

Actualmente el uso destinado de este agua regenerada es el riego
de campos de golf, el cual ha supuesto anteriormente la sobreex-
plotacion de los recursos subterraneos. Se espera que conforme se
extienda la red de distribuciéon de agua regenerada, se llegue a
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atender el riego de todos los campos de golf del ambito y que
a su vez comiencen a implantarse redes de riego de jardines

independientes que puedan ser conectadas al sistema.

3.4.2 Infraestructuras de los sistemas de suministro energético

Suministro de energia eléctrica

El suministro eléctrico a los distintos nucleos del t.m. de Marbe-
lla se lleva a cabo a partir de la doble linea de transporte de 220
kV Alhaurin -Costasol y Costasol Jordana. Estas lineas, que se-
paran su trazado de la Alhaurin-Jordana a su paso por el t.m. de
Monda, abastecen a la subestacion Costasol, la cual esta catalo-
gada por el explotador (REE) como no ampliable segun los cri-

terios que se emplean para este tipo de infraestructuras.

Dicha subestacion alimenta mediante distintas lineas de 66 kV
al resto de subestaciones del término municipal: Nueva Anda-
lucia (situada en la urbanizaciéon del mismo nombre), Decosol
(en la desaladora), Marbella (al noreste de Valdeolletas) y Elviria
(en la urbanizacion de igual nombre). Desde estas subestacio-
nes se alimentan la red de transformadores que hay disemina-
dos por las zonas urbanas del municipio y desde las que se da

servicio en baja tension.

Actualmente est4 en marcha, con la disponibilidad de la parcela
cedida por el Ayuntamiento, la construccién y puesta en marcha
de una subestacion en el poligono industrial de San Pedro Al-
cantara (Innovacién PGOU 2018PLN00167). Esta actuaciéon se
habia convertido en urgente ya que la infraestructura actual ha-
bia llegado a a su limite de capacidad lo que imposibilitaba el
desarrollo y la concesion de nuevas licencias en el citado poli-

gono y zonas aledafias. Con esta actuacion se pretenden cubrir

las actuales y futuras necesidades en la zona de San Pedro Alcantara

y Nueva Andalucia.

Alumbrado publico

Como hemos visto en los apartados anteriores, el objetivo de efi-
ciencia energética en el alumbrado publico se recoge en todos los
planes con incidencia o relacion con el urbanismo: Plan Estratégico
de Marbella-San Pedro 2022 (PEM2022), Agenda Digital de Marbe-
lla y Lineas de actuacion prioritarias de los proyectos "Smart City",
lo que pone de manifiesto la importancia de este servicio urbano,
tanto por el coste monetario que supone al municipio como por el

coste ambiental que provoca su funcionamiento.

De hecho est4 en marcha un plan de eficiencia energética en el
Casco Antiguo, mediante el cual se sustituiran un total de 345 pun-
tos de luz, modernizando su actual tecnologia de descarga a led.
Este Plan sigue al que a mediados de 2019 se abordé para la susti-
tucién de 200 luminarias en San Pedro Alcantara por otras de tec-

nologia led.

Al igual que otros servicios ya analizados, la gestion del servicio es
dispar en el municipio, siendo ésta directa por el Ayuntamiento en
los nucleos tradicionales y algunas urbanizaciones, mientras que en
otras la gestién y mantenimiento son llevados a cabo por entidades
de propietarios. Esto provoca carencias y disparidad en la calidad y

la eficiencia del servicio.

También se han descrito problemas localizados de deficiencias en

el nivel luminico y de apantallamiento de luminarias por la arboleda.
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Suministro de gas

El suministro de gas natural al municipio de Marbella tiene lugar a
través del gasoducto "Mélaga-Estepona, el cual es una prolonga-
cion del gasoducto Puente Genil-Malaga, construido con objeto de
suministrar a las poblaciones de Mijas-Costa, Fuengirola, Marbella

y Estepona.

El tramo Alhaurin el Grande- Mijas de este gasoducto, tiene una
longitud total de 17.647 my un diametro de 10". Esta disefiado para
una presion maxima de servicio de 80 bares, y se conecta en la po-
sicion S-06.1 del gasoducto Puente Genil-Malaga. Se estima que el
caudal maximo a suministrar por este tramo, de acuerdo con las
previsiones iniciales, es de 18.228 Nm?/h. Su caudal de disefio es de
100.000 Nm?®/h, que es muy superior al consumo previsto, anterior-

mente indicado.

El tramo Mijas-Estepona de este gasoducto tiene su origen en la
posicion final S-06.2 del tramo Alhaurin el Grande-Mijas y tiene su
final en la posicién S-06.6 en Estepona. Su objeto es suministrar a
los municipios de Marbella y Estepona. El tramo tiene una longitud
total de 51.363 m, en un didmetro de 10". Esta disefiado para una
presiéon maxima de servicio de 80 bares y se ha estimado que el
caudal méaximo a suministrar por este gasoducto, de acuerdo con
las previsiones iniciales, sera de 11.803 Nm?/h (7.778 Nm®/h para el
suministro a Marbella y de 4.025 Nm?®/h para el suministro a Este-
pona). Su caudal de disefio es de 50.000 Nm?®/h, que es muy supe-

rior al consumo previsto indicado.

Desde esta linea principal se derivan los distintos ramales que van

dando servicio a las diversas urbanizaciones y barrios del municipio.
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3.4.3.-Infraestructuras de telecomunicaciones

La existencia de una red de telecomunicaciones de alta veloci-
dad es un requisito esencial en las actuales sociedades de ser-
vicios desarrolladas, ya que a través de ellas se llevan a cabo un
nuimero cada vez mayor de transacciones comerciales, presta-
cién de servicios, comunicaciones laborales y personales, asi
como sostener buena parte de la actual industria del ocio por
television digital y videojuegos. Por tanto en la planificacion es-
tratégica y sectorial se ha incidido especialmente en la necesi-
dad de dotar a Marbella de unas infraestructuras de telecomu-
nicaciones que permitan el uso de todas estas modernas tecno-
logias mas las que estan por llegar en un sector tan sumamente

dinémico como éste.

En la "Agenda Digital de Marbella” de 2013 aparecen las si-

guientes propuestas:

- establecimiento de una red de fibra dptica

- implementar la telefonia moévil y el uso de internet en

plataforma maévil mediante el despliegue de 4G

- extension y sincronizacién de redes wifi y ADSL de alta

velocidad sin limitacién de cobertura

que como se ve en las tecnologias nombradas (4G, ADSL), que-
dan ya un poco obsoletas en este ambito tecnolégico tan dina-
mico, debiéndose enfocar en este momento a 5G y fibra dptica,

y a otras tecnologias aun por llegar, en un futuro no muy lejano.

Asi pues, la consigna de referencia en este ambito debe ser el

mencionado punto “A.1.4.7 Propiciar un despliegue de red de

telecomunicaciones adaptado a las necesidades actuales y futuras.”
del Plan Estratégico de Marbella-San Pedro 2022 (PEM2022), que
de una forma tecnolégicamente neutral formula el objetivo relativo
a las telecomunicaciones de favorecer la implantacion de la infraes-
tructura necesaria para dar soporte a la tecnologia mas avanzada

en cada momento.

Red cableada

La red cableada de telecomunicaciones es mayoritariamente del
operador Movistar, y cubre la practica totalidad del suelo edificado
en el tm. de Marbella, dando un nivel de servicio de calidad sufi-
ciente. No obstante, Gltimamente otros operadores (Fibrekable,
Avatel, OliveNet, ...) estan procediendo al despliegue de fibra dptica
en el municipio, si bien se estan produciendo algunos problemas

de descoordinacion entre ellos.

Telefonia moévil. Antenas

La préactica totalidad del territorio municipal, y en especial el antro-
pizado posee coberturas de red mévil 3G/4G, dotando de un servi-

cio de telefonia movil y datos suficiente.

En este apartado se han detectado Unicamente problemas en el
caos del despliegue de antenas, con una regulacién sectorial que
dota a los operadores de gran capacidad de maniobra. Se vislumbra
necesaria una regulacion municipal que armonice el despliegue y
desarrollo de la infraestructura con el modelo urbano que se pre-

tende llevar adelante desde el presente Plan General.
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3.4.4.-Infraestructuras para la gestion de los residuos urbanos

La planificacion de la gestion de residuos sélidos urbanos parte de
la Directiva 2008/98/CE, que se traspone al ordenamiento nacional
mediante la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos con-
taminados. De ambas se deriva el Plan Estatal Marco de Gestion de
Residuos (PEMAR) 2016-2022.

Los antecedentes autondémicos en cuanto a planificacion de la ges-
tion de la recogida y el tratamiento de los residuos urbanos se ha-
llan en el Decreto 218/99, de 26 de octubre, por el que se aprueba
el Plan Director Territorial de Gestion de Residuos Urbanos de An-
dalucia, con vigencia entre 1999 y 2008. En él se propugna un mo-
delo de gestion en el cual los residuos domiciliarios debian ser se-

parados en:

- Fraccién organica o compostable - contenedor gris

- Envasesy restos de residuos inertes - contenedor amarillo

- Recogida selectiva de vidrio - contenedor verde

- Recogida selectiva de papel-cartén - contenedor azul
Posteriormente el Plan Director Territorial de Gestion de Residuos

no Peligrosos de Andalucia (2010-2019), aprobado por el Decreto
397/2010, de 2 de noviembre, adopta un modelo distinto:

- Fraccion organica y resto - contenedor gris
- Recogida selectiva de envases - contenedor amarillo

- Recogida selectiva de vidrio - contenedor verde

- Recogida selectiva de papel-cartén - contenedor azul
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Vemos que entre ambos planes difiere la asociacién de la
fraccion resto, que pasa de estar unida a los envases en virtud
de su calidad de inertes, a gestionarse junto con la fraccion

organica.

Este Plan contempla asimismo la gestion de otro tipo de
residuos, como las pilas, aparatos eléctricos y electrénicos,
residuos de construccion y demolicién, neumaticos fuera de
uso, residuos agricolas e industriales no peligrosos y lodos de

depuradoras.

Si bien no existe un Plan municipal o mancomunado de gestion
de residuos que particularice las determinaciones de la
planificacién europea, estatal y autonémica al municipio de

Marbella, el esquema de gestion actual sigue sus directrices.

Asi el servicio de recogida y gestion de residuos en Marbella
esta gestionado por la Mancomunidad de Municipios de la

Costa del Sol a través de la empresa concesionaria Urbasol.

La gestion que se efectta de cada tipo de residuo es la que se

muestra en la tabla de la columna siguiente.

Puntos limpios:

El servicio de recogida de residuos especiales se lleva a cabo
mediante puntos limpios moviles, consistentes en vehiculos que
permanecen estacionados durante los horarios y dias prefijados
en cuatro puntos del municipio, dos en Marbella, otro en San

Pedro y un cuarto en Nueva Andalucia.

Residuos Organicos Recogida junto con la fraccion resto en contenedores

urbanos no| en la via pablica.

peligrosos - - ——
Envases Recogida selectiva en contenedores en la via publica.
Vidrio Recogida selectiva en contenedores en la via publica.
Papel y| Recogida selectiva en contenedores en la via publica.
carton

Restos vegetales de poda y|

jardines

Recogida en el Centro Ambiental Ctra. Ojén

Recogida de muebles |

enseres

Recogida previo aviso junto a los contenedores de la

via publica

Pilas y acumuladores no|

peligrosos

Recogida selectiva en contenedores en la via plblica

(unos 90 distribuidos por el municipio).

Residuos de  aparatos|

eléctricos y electronicos

Recogida selectiva en puntos limpios méviles en la via

publica.

Residuos de construccion |

demolicion

Traslado por parte del productor hasta el Centro

Ambiental Ctra. Ojén

Neumaticos fuera de uso

(no se ha podido obtener la informacion)

Residuos  agricolas  no|

peligrosos

(no se ha podido obtener la informacién)

Residuos industriales no

peligrosos

(no se ha podido obtener la informacion)

Lodos y fangos de EDAR

(no se ha podido obtener la informacion)
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Centro ambiental Ctra. Ojén:

En él se ubica una planta de transferencia de RSU, que recibe los
residuos recogidos en la via publica por los vehiculos adscritos al
servicio, para su compactacion y carga en los vehiculos especializa-
dos que transportan los residuos al Complejo Medioambiental de
Casares. Tiene una superficie de 9.000 m? y una capacidad de ges-
tionar 204.000 t/afio.

- Complejo Medioambiental de Casares:

En ella se procede a los procesos de:

recepcion

clasificado mediante triaje y separacion en tromel

compostaje de la fraccion inferior a 35 mm.

Separacién de materiales valorizables (férricos,

plasticos, bricks, etc)

Vertido de los rechazos.
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CAPITULO IV. HACIA EL NUEVO PLAN GENERAL.

CRITERIOS Y ESTRATEGIAS

4.1.ALCANCE Y LIMITACIONES DEL ACTUAL MODELO DE
PLANEAMIENTO

Todo nuestro modelo urbanistico viene pivotando desde mediados
del siglo XIX sobre los Planes Generales de Ordenacién Urbana o
Urbanistica. El Plan General, instrumento municipal, pero cuya apro-
bacion definitiva correspondia antes al Estado y ahora a las Comu-
nidades Auténomas, es la pieza clave de todo nuestro sistema ur-

banistico de planeamiento.

El Plan General es un instrumento que, hoy por hoy, peca de exceso
de determinaciones. Corresponde al Plan, en primer lugar, estable-
cer la ordenacion urbanistica general de la totalidad del término
municipal, optando por el modelo de ciudad. En segundo lugar,
cumple la funcién de habilitar al resto de instrumentos de planea-
miento de desarrollo necesarios para ordenar los terrenos detalla-
damente y emprender las transformaciones proyectadas, aunque
asumiendo en suelo urbano esa ordenacion detallada. Y, en tercer
lugar, al Plan compete delimitar el contenido del derecho de pro-
piedad que corresponde a cada propietario de suelo mediante la
técnica de la clasificacion, lo que incluye a los terrenos de nueva

urbanizacién.

El Plan General predefine y acota lo que se puede hacer en todo el
territorio municipal y establece como puede hacerse. Y, todo ello,
dentro de un modelo de planeamiento muy jerarquizado que, ha-
cen muchos casos esta carente de la necesaria cobertura y anlisis
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que prestan a su escala los planes territoriales, inéditos en nues-

tro pais hasta la llegada de los gobiernos regionales.

Sin perjuicio de su necesidad y sus indudables bondades, nues-
tros actuales planes generales adolecen de multiples defectos:
rigidez, exceso de detallismo en sus determinaciones, compleji-
dad extrema, incapacidad de integrar adecuadamente las poli-
ticas sectoriales, etcétera. Es un modelo jerarquizado, vinculante
y determinista que, ademas y por mor de las atribuciones de
derecho que resultan de la obligada clasificacion de los suelos,
nos aleja del resto de Europa, donde predominan los modelos

de planeamiento con un caracter mas indicativo y estratégico.

La LOUA enumera (articulo 3) los fines especificos hacia los que
debe dirigirse la actividad urbanistica. Entre ellos, conseguir un
desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades y del terri-
torio en términos sociales, culturales, econémicos y ambienta-
les; la utilizacion racional y sostenible de los recursos naturales;
subordinar los usos del suelo al interés general; delimitar el con-

tenido del Derecho de propiedad del suelo, etc.

En su articulo 9, la LOUA detalla el objeto hacia el que debe
dirigirse el Plan General, recordando que estos instrumentos ur-

banisticos deben:

A) Optar por el modelo y soluciones de ordenacion que me-
jor aseguren la coherencia dispuesta por los Planes de
Ordenacién del Territorio, la correcta funcionalidad y
puesta en valor de la ciudad ya existente, la conserva-
cion, protecciéon y mejora del centro histérico, la inte-
gracion de los nuevos desarrollos urbanisticos en la

ciudad ya consolidada, la funcionalidad, economia y

eficacia en las redes de infraestructuras, la proteccion del
litoral y la preservacion del proceso de urbanizacion para

el desarrollo urbano de los terrenos objeto de proteccion.

B) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las
edificabilidades y las densidades preexistentes en la ciu-
dad consolidada, salvo en zonas que provengan de proce-

sos inadecuados de desarrollo urbano.

C) Atender las demandas de vivienda social y otros usos de in-
terés publico de acuerdo con las caracteristicas del muni-

cipio y las necesidades de la poblacion.

D) Garantizar la correspondencia y proporcionalidad entre los
usos lucrativos y las dotaciones y los servicios publicos
previstos, manteniendo la relacién ya existente o, en su

caso, mejorandola.

E) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las
dotaciones y equipamientos, asi como su equilibrada dis-
tribucién entre las distintas partes del municipio o, en su

caso, de cada uno de sus nucleos.

F) Propiciar la mejora de la red de trafico, aparcamientos y el
sistema de transportes, dando preferencia a los medios
publicos y colectivos, asi como a reducir o evitar el incre-

mento de las necesidades de transporte.

G) Evitar procesos innecesarios de especializacion de usos en

los nuevos desarrollos urbanisticos de la ciudad.
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Principios y fines loables que no siempre tiene adecuado reflejo en
muchos de los actuales instrumentos de planeamiento pues no ol-
videmos que, como tales instrumentos, su bondad Ultima depende

del uso que de ellos se haga.

No obstante, la amplia discrecionalidad teérica del planeamiento
urbanistico general se ve reducida en la practica, por diversos mo-

tivos, entre los que destacan:

e En primer lugar, la denominada finalidad legitima del pla-
neamiento. Como toda potestad administrativa, la potestad
de planeamiento debe ejercerse para la consecucion de
unos fines y objetivos predeterminados normativamente. Y,
en caso de ser utilizado el planeamiento para fines distintos
de los previstos en el ordenamiento juridico, surgiria la des-
viacion de poder, definida asi en el articulo 70.2 LICA, y con
la nulidad como consecuencia.

e En segundo lugar, el planeamiento ha de cumplir con los
denominados estandares urbanisticos de ordenacion (ar-
ticulo 17 LOUA), que operan como auténticos mandatos di-
rigidos a los encargados de elaborar los Planes estable-
ciendo unos criterios minimos que deben ser, en todo caso,
respetados (densidad y edificabilidad adecuadas, reservas
para dotaciones, etc.).

e En tercer lugar, se encuentran las Leyes sectoriales con in-
cidencia en la ordenacion urbanistica de las distintas Ad-
ministraciones. Auténticas normas juridicas de directa apli-
cacion en materias como Costas, Carreteras, Aguas, Patri-
monio Histdrico, Vias Pecuarias, Salud, Ferrocarriles, Aero-

puertos, Telecomunicaciones, Puertos, Medio Ambiente (la
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evaluacion ambiental estratégica), Perspectiva de Gé-
nero, Impacto en la infancia y la adolescencia, etc.

e Y, en cuarto lugar, el planeamiento de caracter supra-
municipal. Segun se ha referido en apartados preceden-
tes de esta memoria, en nuestro Derecho urbanistico
concurre un auténtico sistema de planeamiento, relacio-
nado entre si por criterios de competencia, jerarquia y
especialidad. Asi, el nuevo Plan General debera armoni-
zar sus determinaciones al planeamiento de caracter su-
pramunicipal que le vincule (POTA, Planes subregionales
de ordenacion del territorio, Planes con incidencia en la

ordenacion del territorio, etc.).
4.2. SIMPLIFICACION Y METODOLOGIA EN EL NUEVO PLAN.

Sera en ese escenario en el que debera formularse el nuevo Plan
General, documento de Revisién del Plan General de Marbella
vigente. Un nuevo Plan que, en lineas generales, se pretende
mas agil y con menor densidad normativa que sus precedentes.

Mas flexible y menos vinculante.

Solo desde la éptica de una administracién autondmica excesi-
vamente desconfiada con los Ayuntamientos y los agentes so-
ciales, se puede entender el modelo impuesto a los actuales Pla-
nes Generales municipales, mas preocupados por fijar reglas
que por establecer directrices, criterios y objetivos. Unos planes
generales excesivamente densos y deterministas. Esa, por des-
gracia, ha sido la tdnica habitual del planeamiento general. La
normativa autonémica actual (no solo la andaluza sino la de
toda Espafa) propicia instrumentos de planeamiento general
muy rigidos y poco adaptables. Va siendo hora de cambiar la

tendencia y las mentalidades. Mayor predeterminacién en los

planes no va necesariamente acompafiada de una mayor seguridad

juridica sino, mas bien, lo contrario.

Otro de los retos importantes es la necesidad de clarificar el régi-
men competencial en materia de urbanismo. En el Plan deben que-
dar muy claras cuales determinaciones son municipales y corres-
ponden al Ayuntamiento y cuales son autonémicas y corresponden
a la Junta de Andalucia. En ese sentido, no podemos aceptar el re-
parto de competencias que, con base en la LOUA, se hace hoy dia
por la administracion autonémica porque ese reparto no respeta
las competencias municipales en la materia. Esta en juego el res-
peto al principio de la autonomia local conculcado hasta ahora. Si
bien conviene precisar que la Junta de Andalucia ha iniciado en la
ultima legislatura un importante cambio de rumbo en este sentido
con mayor respeto y reconocimiento de la autonomia local y las

competencias municipales.

Clarificar y simplificar, flexibilizar y agilizar no implica renunciar a
apostar por un concreto modelo de ciudad. Por una estrategia glo-
bal clara y fuerte. Esta sera la principal cuestiéon que debe abordar
el futuro Plan General de Marbella. En este sentido, conviene dife-
renciar entre fines y medios. Una cosa son los fines y otra los me-
dios. Una los criterios y estrategias generales y otra muy diferente
los objetivos y las acciones concretas. Evitar que estas acciones no
produzcan un desvio en los objetivos Ultimos del Plan es funda-
mental. Por ello, se debera disefiar al tiempo que se elabora el Plan
un sistema de indicadores urbanisticos que permitan evaluar el
grado de cumplimiento del modelo y evitar y corregir con anticipa-
cion suficiente las posibles disfunciones que pudieran producirse

en las actuaciones futuras en desarrollo del Plan.
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4.3 LA REALIDAD COMO PUNTO DE PARTIDA DEL NUEVO PLAN

Pero esa sera cuestion que habra que dilucidar en la fase de elabo-
racion del documento técnico y sobre todo cuestion que competera
a la administracion municipal en la gestién del nuevo Plan una vez
aprobado. Ahora, fase de Avance, toca “pensar” y “elegir” el modelo
de ciudad. En todo caso, lo importante es que se diferencian aqui
dos niveles que seran claves en la propuesta que efectuamos. Un
nivel politico, de eleccion del modelo, de decisién sobre cudl es la
ciudad que se quiere para el futuro (y en el que resulta vital la par-
ticipacion de toda la ciudadania) y un nivel técnico de formulacion
de los instrumentos y técnicas urbanisticas al servicio de ese mo-

delo y que mejor permitan conseguirlo.

Elemento clave del Plan es la articulacién del municipio con el resto
de municipios de la Costa del Sol, su incardinacion territorial. Es de
desear que el nuevo Plan de Ordenacion del Territorio de dmbito
subregional para la Costa del Sol (POTCSO) que ahora inicia su an-
dadura tras la anulacién del anterior se constituya en un motivo de
oportunidad y no en un handicap para lograr un urbanismo y una

ordenacion territorial verdaderamente sostenible y eficiente.

Pero la verdadera piedra de toque del modelo esta en partir de un
diagndstico acertado. En analizar correctamente la realidad de la
que se parte. Si el futuro Plan toma como punto de partida la reali-
dad dibujada, el Plan General de 1986, y no la ciudad realmente
construida, tal y como parecia obligar la actual legislacion urbanis-

tica andaluza, el resultado nunca podra ser correcto.
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En consecuencia, se propone recuperar el espiritu del antiguo

Reglamento de Planeamiento cuando sefialaba que:

“los Planes Generales deberan considerar la situa-
cion urbanistica anteriormente existente, bien para
conservarla, bien para rectificarla directamente a
través de las propias determinaciones del Plan Ge-
neral o habilitando la formulacion del oportuno Plan
Especial de reforma interior que desarrolle las pre-
visiones basicas que a tal objeto establezca el pro-
pio Plan General' (art. 16.2 RPU).

La referencia de un nuevo Plan debe ser la realidad que preten-
demos ordenar. Tomar como punto de partida el planeamiento
preexistente (y no la realidad existente) que es lo que, con evi-
dente desacierto, proponia la actual LOUA aboca al mas abso-
luto de los fracasos y hace inviable resolver los problemas hoy
planteados. Es necesario tomar como punto de partida la reali-
dad existente si queremos resolver en serio y de una vez por

todas la problematica urbanistica de Marbella.

Cuantificar la poblacion y sus posibles crecimientos partiendo
del computo estricto del censo y evaluando los previsibles au-
mentos vegetativos de la actual poblaciéon empadronada en el
municipio, no es aceptable. La Costa en general, y Marbella en
especial, es destino turistico y residencial de muchos espanoles
y europeos. Es bueno no olvidarlo. El plan debe cuantificar sus
estrategias y previsiones de crecimiento en funcién de dichos
datos reales y no de los oficiales, totalmente desajustados a la

realidad por razones evidentes.

De hecho, eso es lo que sostiene el articulo 10 de la LOUA. Que la
ordenacion urbanistica del T.M. debe realizarse "de acuerdo a las
caracteristicas del municipio y los procesos de ocupacion y utiliza-
cion del suelo actuales y previsibles a medio plazo'. Aunque luego
el resto del articulado de nuestra norma urbanistica contradiga, de

forma casi sistematica, ese principio.

En ese sentido, la actual legislacion urbanistica es un pesado lastre,
cara a hacer viable un modelo de ciudad racional, sostenible y ama-
ble para los ciudadanos y visitantes. Tomar como punto de partida
no la realidad existente sino las determinaciones de un plan con
maés de 30 afios de vigencia y los datos poblacionales de los censos
oficiales es —en el caso de la revision de un instrumento de planea-

miento general- un claro despropdsito.
4.4 CRITERIOS BASICOS DE LA ORDENACION URBANISTICA.

El documento del nuevo Plan General debe plantearse a partir de la
necesidad de elaborar un soporte técnico que facilite y garantice su
actualizacion continua. El Plan General debe incorporar las herra-
mientas informaticas, integradas en la actual plataforma municipal,
que permitan el acceso inmediato de los ciudadanos, incluso en su
fase de elaboracién, pero sobre todo en su fase de desarrollo y ges-
tion posterior dando cumplimiento en la legislacion estatal en la

materia.

Asi mismo el documento del Plan General debe incorporar un Sis-
tema de Indicadores urbanisticos que posibiliten el diagnéstico
continuado de la ciudad y el seguimiento, evaluacion y correccion

de los objetivos del Plan.
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La ordenacién urbanistica del término municipal se establece, en
los planes generales de nuestra vigente ley del suelo andaluza, me-
diante la ordenacion estructural y la ordenacién pormenorizada

del suelo.

El plan general establece, en todo su dmbito los usos globales y
también establece los elementos determinantes de la estructura
general y orgénica del territorio (los sistemas generales). En algu-
nos ambitos (el suelo urbano consolidado, por ejemplo), el Plan Ge-
neral establece la ordenacion detallada y los usos pormenoriza-
dos. En otros, remite dicha ordenacién detallada a algun otro ins-
trumento de planeamiento posterior (planes parciales, planes espe-

ciales de reforma interior y estudios de detalle).

En el suelo urbano consolidado deben favorecerse dmbitos mas
compactos, con mas mezcla de usos y con un mejor aprovecha-
miento del suelo, asi como ponderar los desajustes entre las edifi-

cabilidades y usos previstos.

Respecto a la ordenaciéon actual del suelo urbano consolidado, la
revision del Plan General debera estudiar la incorporacion de estra-
tegias que permitan desarrollar procesos integrales de renovacién
urbana para la mejora de las condiciones de habitabilidad de de-
terminados &mbitos residenciales, de forma especifica tanto de los
4mbitos de bloques abiertos como del centro urbano para la elimi-
nacion de infraviviendas, mediante la incorporacion de determina-

ciones adecuadas tanto de ordenacion como de gestion.

Las cesiones dotacionales en el suelo urbano no consolidado, pen-
diente de desarrollar, previstas por el vigente Plan General deben
ser revisadas y adaptadas a la legislacion urbanistica actual y a las

demandas de satisfaccion de déficit acumulados, tanto respecto a
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posibles incrementos de edificabilidades como a transformacio-

nes de usos.

En los suelos urbanos ordenados por el Plan General vigente,
es necesario propiciar la flexibilidad en la asignacion del destino
concreto de los suelos para usos publicos que, sin merma de
garantizar su adecuada integracion en un sistema articulado de

redes publicas, satisfaga las demandas reales de los residentes.

Resulta igualmente necesario revisar los estandares y estrate-
gias de suelo disponible para las diferentes infraestructuras y
servicios urbanos en los diferentes ambitos de ordenacién, con

el fin de garantizar requerimientos de futuro.

Respecto a la ordenacion actual del suelo urbano no consoli-
dado y suelo urbanizable, con edificaciéon y/o urbanizaciéon
pendiente de materializar, se deberia abordar una posible revi-
sion de sus parametros urbanisticos (densidades, usos, estanda-
res dotacionales y de urbanizacién, régimen de viviendas, etc.),
de su programacion temporal y de sus condiciones de gestion

(delimitacion, sistemas de actuacion, cargas urbanisticas, etc.).

La revision del Plan General analizara la viabilidad de configurar
un borde verde periurbano de la ciudad. Los instrumentos de
ordenacién fomentaran la integracién y articulacion de equipa-
mientos, espacios deportivos, etc. en el conjunto de las redes
dotacionales, con el fin de optimizar su efecto positivo en el es-
pacio urbano y garantizar el uso intensivo y eficiente de los mis-

mos.

La revision del Plan General debera incorporar con caracter prio-

ritario una estrategia sobre los suelos turisticos, considerando

este tipo de actividad (particularmente en lo referente a usos hote-
leros) como actividad de caracter estratégico, de forma similar a la
que puedan tener los equipamientos, impulsando y flexibilizando al
maximo la implantacion de esos usos con capacidad de generar ac-

tividad econdmica en el territorio.

4.41 De los estandares urbanisticos a los indicadores ambien-

tales

La legislacion urbanistica estatal y autonoémica viene apos-
tando desde la LS75 y del RPU por controlar la calidad de los
planes mediante un sistema de estandares y reservas dotacio-

nales.

La Ley y el RPU establecen las superficies minimas que deben
destinarse a los diferentes usos dotacionales (zonas verdes o
espacios libres publicos y equipamientos publicos). Un sistema
que debe cuestionarse pues si bien cuando se implanté permi-
tia garantizar unos minimos de suelo publicos que, en aquellos
tiempos, rara vez se conseguian, hoy resultan insuficientes para

garantizar la ciudad 6ptima que todos deseamos.

Conviene precisar que los Ultimos cambios legales en la mate-
ria han sido totalmente desafortunados y carentes de légica.
En efecto, cuando la LOUA, propone aplicar en suelo urbano el
principio de Stand-Still, exigiendo mantener la media dotacio-
nal alcanzada en cada zona, solo consigue perpetuar situacio-
nes deficitarias anteriores, pero no mejorar desde el punto de

vista dotacional la ciudad consolidada.

Se impone el cambio de mentalidad priorizando la calidad de

las dotaciones sobre la cantidad de las mismas, su viabilidad
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real sobre la demagogia del plano y, sobre todo, priorizando el
logro de objetivos frente al cumplimiento de una normativa
obsoleta. Lo importante son los resultados y la mejora real y
efectiva de la calidad de vida de los ciudadanos. Hemos dedi-
cado mucho tiempo a elaborar normativas complejas y farra-

gosas y muy poco a mejorar de verdad nuestras ciudades.

4.4.2 Las normas urbanisticas: Diferenciacion entre usos y orde-

nacion fisica

Si bien la reciente aprobacion de la mejora de las normas ur-
banisticas ha supuesto la actualizacion de la normativa apro-
bada en 1986, resolviendo en gran parte su obsolescencia, el
proceso de revision de la normativa no puede darse por con-

cluido.

La adaptacién de las normas a la realidad social y econémica
no puede ser un proceso cerrado sino continuo. Sin perjuicio
de la necesaria estabilidad y seguridad juridicas, las normas de-
ben actualizarse en un proceso continuo que dé respuesta in-
mediata a las demandas y necesidades sociales de cada mo-

mento.

En funcién del modelo sefialado resultaria imprescindible revi-
sar el contenido normativo del nuevo Plan General, aligeran-
dolo de cualquier aspecto normativo no estrictamente necesa-
rio para cumplir con el objeto asignado por la legislacién vi-

gente al planeamiento general.

Convendria reflexionar también sobre la necesidad de revisar
el modelo actual de pardmetros normalizados y sustituirlo gra-

dualmente por un modelo de directrices y prestaciones, que
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se base en objetivos evaluables y que permitan diferentes

soluciones formales.

Otra de las cuestiones prioritarias del nuevo Plan General
es la necesidad de modificar el actual modelo normativo en
orden a la regulacién de usos. Vincular los usos posibles,
caracteristicos y compatibles, y los prohibidos a las orde-
nanzas de edificacion tal como hicieron los planes de la dé-
cada de los 80, es, hoy dia, un evidente desacierto, fuente
de innumerables conflictos y disfunciones. Una estrategia
obsoleta que debe ser corregida en el futuro Plan. Los usos
deben desvincularse de la ordenacion fisica (las ordenan-
zas) y someterse a regulaciones zonales genéricas, amplias

y flexibles.

Los criterios de segregacion de usos en los diferentes am-
bitos urbanos establecidos por el Plan General vigente de-
ben de ser revisados incorporando la posibilidad de com-
binacion de usos en un mismo edificio, parcela o ambito,
tanto en el centro urbano como en las urbanizaciones resi-
denciales. El control de usos debe venir de la mano de la
legislacion sectorial ambiental y no imponerse como carga
a los modelos urbanisticos. Se impone, por tanto, la formu-

lacién de un nuevo paradigma en esa materia.

Las actuales normas requieren (pese a su reciente modifi-
cacion) una actualizacion y flexibilizacion de la regulacion
de usos adecuando el régimen de compatibilidad de usos
propuestos a los nuevos escenarios y necesidades surgidas
en los Ultimos afios, con el fin de mejorar la competitividad
y sostenibilidad del conjunto urbano, muy especialmente

enlo que a las actividades econdmicas y turisticas se refiere,

y propiciando un nuevo equilibrio de actividades en la relacion
de los nucleos urbanos con las urbanizaciones residenciales.
Deben propugnarse estandares diferentes en la ciudad conso-
lidada respecto a la periferia. Resulta también necesario recon-
siderar y revisar el régimen de usos compatibles de los equipa-
mientos publicos, asi como el de los equipamientos privados

que deben asimilarse al régimen de actividades terciarias.

La actualizacién de las normas urbanisticas debe incluir las ade-
cuadas determinaciones normativas que permitan Incorporar,
tanto en el planeamiento de desarrollo como en la edificacion,
principios de eficiencia energética, sostenibilidad y accesibili-
dad.

Pero lo mas importante sin duda en la actualidad es la necesi-
dad de diferenciar las condiciones de ordenacion fisica res-
pecto al régimen de usos corrigiendo asi las disfunciones pro-
piciadas por las actuales ordenanzas donde uso y ordenacion

fisica se mezclan.

4.4.3 La proteccion del Patrimonio

Se considera prioritario la formulacion y aprobacion del Plan
Especial del Proteccion del Casco Histdrico de Marbella y San
Pedro, cuya redaccion tanto tiempo se ha demorado, pero las
condiciones y estrategias de proteccién del patrimonio y el
contenido y alcance de los catélogos de proteccion deben su-
perar el estadio de los planeamientos de proteccién de los
afos 80, caracterizados por un tinte marcadamente defensivo
ante las agresiones y destrucciones sistematicas del patrimonio

caracteristica de décadas anteriores. Hoy dia, debe buscarse el
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equilibrio entre la méaxima proteccién del patrimonio heredado

y la necesidad de rehabilitar y revitalizar la ciudad existente.

Los catalogos deben prestar especial atencién también a la in-
corporacién de los elementos integrantes del patrimonio ar-
quitectdnico y paisajistico del siglo XXy, especialmente, del pa-
trimonio turistico y los espacios libres publicos o privados de

interés.

La revision debera establecer, con criterios de flexibilidad, el
régimen de obras admisibles en edificios y espacios cataloga-
dos, incorporando criterios de sostenibilidad, de viabilidad
econémica y de viabilidad social. Debe fomentar la revitaliza-
ciény el reciclaje del patrimonio histérico edificado, sobre todo
residencial, asi como su adaptacion a los requerimientos fun-
cionales y de habitabilidad actuales, con especial atencién a las

determinaciones relativas a la accesibilidad universal

4.4.4 Lla prevalencia de la planificacion ambiental.

Dado que es necesario incardinar el Avance-Borrador del Plan,
requerido por la legislacion urbanistica, con la tramitacion am-
biental, conviene recordar que, actualmente, la legislacion me-
dioambiental (constituida por la estatal Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental y la Ley 7/2007, de 9 de
julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de nuestra
Comunidad Auténoma) cobra especial relevancia pues, segin
reiterada jurisprudencia del TS, la potestad de planeamiento
viene limitada por esa legislacion medioambiental, hasta el
punto de prevalecer la planificacién ambiental sobre la planifi-

cacién urbanistica.
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Sirva a titulo de ejemplo, la Sentencia del Tribunal Supremo
de 19 de noviembre 2010. (Recurso de Casacion 5535/2006)
que dice (FJ 32):

“(...) En primer lugar, la limitacion de la potestad
de planeamiento por la legislacion medioam-
biental, que se traduce en la prevalencia de la
planificacion de espacios naturales sobre la pla-
nificacion territorial y urbanistica, es una cons-
tante en nuestro ordenamiento juridico desde la
Ley 4/1989, de 27 de marzo, de conservacion de
los espacios naturales y de la flora y fauna silves-
tres (articulo 5.2); y esa misma prevalencia es
mantenida en el articulo 18 de la Ley 42/2007,
de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y la
Biodiversidad, que deroga la anterior ley 4/71989
. En fin, las ultimas reformas de la legislacion ba-
sica estatal sobre el régimen del suelo, que han
desembocado en el Texto Refundido de la Ley
del Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, establecen como princi-
pio rector de la actuacion administrativa en la re-
gulacion, ordenacion, ocupacion, transforma-
cion y uso del suelo "la eficacia de las medidas
de conservacion y mejora de la naturaleza, la
flora y la fauna y de la proteccion del patrimonio
cultural y del paisaje” (Articulo 2.2 .a); enfati-
zando el articulo 13.4 la prevalencia de la plani-

ficacion medio ambiental. Por tanto, esa preva-

ordenamiento juridico, habiendo sido ademas re-
saltada por la jurisprudencia, siendo muestra de ello
las sentencias de 27 de noviembre de 2003, (casa-
cion 8459/1999) y 13 de noviembre de 2009 (casa-
cion 3511/2000); no habiendo razones para dudar
de la plena constitucionalidad de esta prevalencia’

4.4.5 La gestion del Plan. Sobre la viabilidad y sostenibilidad

econdmica

Elemento clave de los planes es su viabilidad y adecuacion a
la realidad. Si las determinaciones del Plan no se pueden eje-
cutar por no haberse adoptado las previsiones de gestion ne-
cesarias o porque dichas determinaciones no respondan a la

realidad, los planes se convierten en “papel mojado”.

A eso es a lo que se refiere la LOUA, cuando indica que los
planes establecen la ordenacion urbanistica del término y or-
ganizan la gestién de su ejecucion, " de acuerdo a las caracte-
risticas del municipio y los procesos de ocupacion y utilizacion

del suelo actuales y previsibles a medio plazo'.

Los mecanismos de ejecucion y gestion del planeamiento que
propone la actual legislacién urbanisticas pecan de obsoletos
y desfasados pues las actuales técnicas no son sino herederas
de aquellas arbitradas a mediados del siglo XIX para resolver
los problemas de la ciudad industrial, bien diferentes de los
problemas que plantea la ciudad del siglo XXI. A un nuevo es-
cenario urbano, deberia corresponder un modelo diferente de

planeamiento y gestion urbanistica, pero nada més alejado de
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Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento debe asumir la
ejecucion del plan no solo desde el control de las actuaciones
privadas sino desde el impulso y ejecucién de politicas publi-
cas especificas en actuaciones urbanisticas y especialmente, en

materia de viviendas y dotacion de infraestructuras.

Retomary relanzar el Plan Municipal de la Vivienda y propiciar
y priorizar la formulacién de Planes Especiales de Infraestruc-
turas, con caracter de planes directores, para resolver la orde-
nacién y financiacion de las redes generales de abastecimiento
de agua, redes generales de saneamiento, etc, se impone
como uno de los objetivos esenciales del nuevo Plan General.
Dichas actuaciones se deberan incardinar en un orden de prio-
ridades establecidas en funcion a las estrategias que se disefien

y consensuen con los interesados.

Se deberan revisar y tipificar los procedimientos de gestion en
suelo urbano consolidado en el marco de la legislacion actual,
propiciando, en esa clase y categoria de suelo, las actuaciones
de dotacion y la obtencion de dotaciones publicas mediante
cesion materializada en edificabilidad. El futuro Plan debe pres-
tar especial atencion a esta problematica arbitrando mecanis-
mos adecuados y agiles para la gestion de esta clase y catego-
ria de suelo. Intervenir en la ciudad consolidada es hoy una

prioridad de los nuevos planes generales.

4.4.6 Edificaciones irregulares. El Dictamen de los Expertos.

Analizados los antecedentes y vicisitudes del desarrollo urba-
nistico de la ciudad, el nuevo Plan General de Marbella nace
consciente de la persistencia en el territorio de un importante

numero de desarrollos ejecutados al margen de la legalidad
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urbanistica. Desde la disolucion del Ayuntamiento en el afio
2006 hasta la fecha, y tras un primer intento fallido de nor-
malizacién urbanistica con la Revisién de 2010, los proble-
mas de ordenacién heredados de los afios de caos juridico-
urbanistico por todos conocidos siguen sin estar resueltos

en toda su extension.

Actualmente, no es posible obviar la realidad de la existen-
cia de esos desarrollos irregulares al hablar de ordenacion
urbanistica de la ciudad de Marbella. La ciudad es lo que es
y como es. Y ese debe ser el punto de partida del nuevo
Plan. Desde esta fase de Avance, interesa realizar varias

consideraciones sobre esta problematica.

En primer lugar, en esta nueva Revision corresponde devol-
ver al planeamiento la funcién que le corresponde. El di-
sefio y ordenacién de la ciudad, del espacio territorial de
Marbella, a corto, medio y largo plazo, debe constituirse
como la premisa esencial. La Revision del Plan debe volver
a poner el foco en la potestad de planeamiento y en sus
fines, objeto y determinaciones establecidos en la legisla-

cion urbanistica.

Una Revision de planeamiento cuyo objetivo obviase la fun-
cion natural del plan para centrarse en exclusiva en la regu-
larizacion de desarrollos irregulares del pasado incurriria —
como incurrié el PGOU del 2010- en causa de nulidad de
pleno Derecho, por el limite que supone la desviacion de
poder, definida por el articulo 70.2 in fine LJCA como el uso
de potestades administrativas para fines distintos de los fi-

jados por el ordenamiento juridico.

La incorporacién al proceso urbano de desarrollos irregulares,
en ningln caso, puede constituirse como directriz exclusiva del
nuevo Plan; de ser asi, el Plan se apartaria de la finalidad que le
es propia y que tiene asignada por el ordenamiento juridico.
Por tanto, el nuevo Plan ha de asumir las precisiones efectua-
das por las SSTS anulatorias del PGOU 2010 (Sentencias
4379/2015, 4380/2015 y 4378/2015, todas ellas de la Seccion
52 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Su-

premo).

En segundo lugar, el nuevo Plan debe contemplar las directri-
ces contenidas en el " Dictamen Juridico-Urbanistico sobre la
situacion generada tras la declaracion de nulidad de /a revi-
sion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Marbella
de 2070" (el denominado coloquialmente ‘Dictamen de los Ex-
pertos”) cuya elaboracion fue acordada por la Corporacion
Municipal tras la anulacion del PGOU 2010, al objeto de contar
con unas pautas de actuacién hacia el futuro, y de cuyo conte-

nido podemos destacar las siguientes lineas rojas:

o Es perfectamente posible que existan coincidencias entre el
nuevo Plan, en determinadas cuestiones puntuales, y la or-
denacién y determinaciones que establecia el PGOU 2010.
En cambio, ha de evitarse la reiteracién de los vicios que
llevaron a su anulacion. Una hipotética reiteracion de vicios,
no sélo conllevaria de nuevo una probable anulacién del
Plan, sino que podrian considerarse incumplimiento de las
sentencias anulatorias del PGOU 2010.

o Elnuevo instrumento de planeamiento requiere un especial
deber de justificacion y motivacion. Un plus de justificacion

en las nuevas determinaciones propuestas sera, ademas de
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una buena praxis administrativa, una demostraciéon de que
las posibles coincidencias entre el nuevo Plan y el plan anu-
lado no son buscadas con la finalidad exclusiva de eludir los
efectos de las sentencias.

De vital importancia sera la Evaluacion Ambiental Estraté-
gica del nuevo Plan; por ser el procedimiento a través del
cual se confronta el modelo territorial escogido con las exi-
gencias ambientales, de caracter prevalente en el ambito ur-

banistico.

En tercer lugar, y con igual nivel de relevancia que las con-
sideraciones anteriores, ha de comprenderse que el nuevo
Plan nace en un marco juridico distinto al existente en el
momento de la aprobacién del PGOU 2010. En estos diez
afos, han tenido lugar reformas de relevancia en la LOUA,
TRLS y GICA, ha entrado en vigor el Decreto-Ley 3/2019 y
se han producido novedades jurisprudenciales que al nuevo
Plan no le interesa desconocer. Actualmente se encuentra
en tramitacion el Anteproyecto de Ley para el impulso sos-
tenible del territorio en Andalucia (LISTA) que incorpora
en un mismo texto y con importantes modificaciones el con-
tenido de la LOUAy el de la LOTA.

o Encuanto ala LOUA, advertimos y debemos subra-

yar:

El articulo 3.2,j) LOUA, que sefiala expresamente, como uno
de los objetos de la actividad urbanistica, “e/ estableci-
miento de medidas para evitar la presencia en el territorio
de edificaciones y asentamientos ejecutados al margen de

la legalidad urbanistica, incorporando al ordenamiento los
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procesos existentes cuando ello fuera compatible con la
ordenacion territorial y urbanistica y demds normativa

especial de aplicacion, sin perjuicio del ejercicio de la po-

testad de disciplina urbanistica’. .
El articulo 10.2.A).b) LOUA prescribe que los PGOU de-

ben, entre otras, contener las siguientes determinacio-

nes: "en el suelo urbano no consolidado, (..) la delimita-

cion de las dreas homogéneas a las que se refiere el ar-

ticulo 45.2.B).c), con identificacion de las parcelas a las

que el planeamiento les atribuya un incremento de
aprovechamiento sobre el preexistente y aquellas otras

en las que se materialice el cumplimiento del deber de

las personas titulares de esa categoria de suelo”.

El articulo 17.2 LOUA, “Ordenacion de areas urbanas y .
sectores”, establece que “La exencion prevista en el pa-
rrafo anterior serd igualmente aplicable a los ambitos en
los que se hayan llevado irregularmente a cabo, total o
parcialmente, actuaciones de urbanizacion y edificacion
que el Plan General de Ordenacion Urbanistica declare
expresamente compatibles con el modelo urbanistico
territorial que adopte. Las exenciones previstas en este
apartado deberdn justificarse suficiente y expresamente
en el correspondiente instrumento de ordenacion y en
Jos actos de aprobacion del mismo’.

La Disposicion Adicional Primera (apartado 4°) LOUA:
“Para la efectiva incorporacion al proceso urbanistico de
actuaciones irregulares sera necesario, junto a la apro-
bacién del instrumento de planeamiento general que
contenga las determinaciones que supongan dicha in-

corporacion, el cumplimiento de los deberes y las cargas

que, de conformidad a lo previsto en la legislacion aplicable,
contenga dicho instrumento de planeamiento y en la forma
y plazos que establezca”

Mas importante aln en la cuestion que nos ocupa y de re-
ciente entrada en vigor, nos encontramos con el Decreto-
ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes
para la adecuacién ambiental y territorial de las edificacio-
nes irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia,
en cuyo articulado se contiene una nueva regulacion espe-
cifica sobre la incorporacién de las edificaciones irregulares
al planeamiento urbanistico general. Las nuevas medidas in-
troducidas por dicho texto generan un escenario legal dife-
rente a aquel en el que se gest6 el PGOU de 2010.

En Gltimo lugar, es significativa la reciente aprobacién tanto
del Decreto-ley 2/2020, de 9 de marzo, de mejora y simpli-
ficacién de la regulacién para el fomento de la actividad
productiva de Andalucia, que introduce modificaciones en
los articulo 32,42 y 169 LOUA; como el Decreto-ley 12/2020,
de 11 de mayo, por el que se establecen medidas urgentes
y extraordinarias relativas a la seguridad en las playas, me-
didas administrativas en el &mbito educativo, y otras medi-
das complementarias ante la situacién generada por el co-
ronavirus (COVID-19), que modifica los articulos 42, 50 y 52
LOUA.

Al igual que con la normativa autonémica, también la legis-
lacién estatal ha sufrido modificaciones. Cabe destacar, en-
tre otras, las reformas operadas en el TRLS; en los articulos
7 (sobre actuaciones de transformacion urbanistica y actua-
ciones edificatorias), 14 (sobre el régimen de facultades in-

herentes al Derecho de propiedad en el suelo en situacién
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de urbanizado) y 17 (sobre el régimen de deberes y cargas
en el suelo en situacion de urbanizado).

e Finalmente, la jurisprudencia en materia de Derecho urba-
nistico ha venido evolucionando en este periodo de tiempo.
Prueba de ello son las SSTS 1563/2018, de 30 de octubre y
598/2020, de 14 de febrero, que confirman la posibilidad de
descategorizacion del suelo urbano, previa motivacion re-
forzada, cuando ello sea preciso para ejecutar actuaciones
de transformacién urbanistica con fines de renovacion,
rehabilitacién y regeneracion urbana; o la STS 744/2020, de
4 de marzo, que matiza el régimen de nulidad radical del

planeamiento.

Muy relevante resulta la muy reciente Sentencia TS
1300/2020, de 27 de mayo, que abre una nueva linea juris-
prudencial al admitir la posibilidad de declarar la nulidad

parcial de los Planes Generales.

En conclusién, ya desde la primera fase del Plan se identifican una
serie de lineas de actuacién del nuevo instrumento de planea-
miento en lo que concierne a la incorporacién de desarrollos irre-
gulares al proceso urbano que el documento de Plan General debe

seguir escrupulosamente.
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LISIS DE LA DENSIDAD DE VIVIENDAS MATERIALIZADA

SUELOS URBANIZADOS Y EDIFICADOS CON COBERTURA DE PLANEAMIENTO LEGAL
ordenacion pormenorizada

Sin ordenacién pormenorizada
SUELOS URBANIZADOS Y
S DIFICADOS SIN COBERTURA  EN Stelo Urbanizable No Sectorizado

DE PLANEAMIENTO LEGAL En Suelo No Urbanizable
En Sistemas Generales

15.393,00
109.296,00 __ 97.499,00 1.797,00

GRADO DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO 1. Escala 1:75.000. Andlisis comparativo entre las viviendas existentes respecto a las previstas en el PGOU86

Suelos urbanizados y edificados con cobertura de planeamiento legal Suelos urbanizados y edificados sin cobertura de planeamiento legal

[ ] Numero de viviendas <-10% de las establecidas en el PGOU86 Ambitos can ardenacién pormenorizada ) Desarrolios en Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS)
I Mimero de viviendas conforme PGOUBS [] Nimero de viviendas <-10% de las establecidas en el PGOUSS [ /mbitos que no cuentan con pardmetros urbanisticos
Numero de viviendas conforme PGOU86

- Numero de viviendas >10% de las establecidas en el PGOU86
[ ] Nimero de viviendas >10% de las establecidas en el PGOU86

Desarrollos en Suelo No Urbanizable (SNU)
- Usos residenciales en suelos no urbanos
Ambitos sin ordenacién pormenorizada

NUmero de viviendas <-10% de las establecidas en el PGOU86
:I Numero de viviendas conforme PGOU86

[ Nomero de viviendas >10% de las establecidas en el PGOU86

Desarrollos en Sistemas Generales (SG)
[ Ambitos residenciales en suelos dotacionales
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ISIS DE LA EDIFICABILIDAD MATERIALIZADA

mprevistos materializados  miprevistos/
PGOUSS 2020 materializaados

SUELOS URBANIZADOS Y EDIFICADOS CON COBERTURA DE PLANEAMIENTO LEGAL 14.968.800,00 _10.595.200,00 __4.373.600,00
C

on ordenacion pormenofizada

Sin ordenacion pormenorizada

En Suelo Urbanizable No Sectorizado
En Suelo No Urbanizable

En Sistemas Generales

Total

SUELOS URBANIZADOS Y
EDIFICADOS SIN COBERTURA
DE PLANEAMIENTO LEGAL

200462000 175696000  -247.660,00
83144100 72071100  -151.73000
632856  257.923.00 25150444
590178 23381000 2781822
30078 14260800 142.298.22
2.898.691,12 _ 3.121.012,00 22232088

17.867.491,12_13.7116.212,00 _ 4.151.279,13]

GRADO DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO 2. Escala 1:75.000. Analisis comparativo entre la edificabilidad materializada y la prevista en el PGOU86

Suelos urbanizados y edificados con cobertura de planeamiento legal Suelos urbanizados y edificados sin cobertura de planeamiento legal
Ambitos con ordenacion pormenorizada Desarrollos en Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS)
Superficie construida <-10% de la establecida en el PGOU86 i i i i
I:l pel L l:] Superficie construida <-10% de la establecida en el PGOU86 Ambitos que no cuentan con pardmetros urbanisticos
l:l Superficie construida conforme PGOU86 Superficie construida conforme PGOUS6
- Superficie construida >10% de la establecida en el PGOU86 CI Superficie construida >10% de la establecida en el PGOUS6 Desarrollos en Suelo No Urbanizable (SNU)

Ambitos sin ordenacién pormenorizada
Superficie construida <-10% de la establecida en el PGOU86

:| Superficie construida conforme PGOU86
- Superficie construida >10% de la establecida en el PGOU86
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Usos lucrativos en suelos no urbanos

Desarrollos en Sistemas Generales (SG)
Usos lucrativos en suelos dotacionales
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CAPITULO V. LA TRAMITACION DEL NUEVO PLAN

GENERAL

5.1. LA PARTICIPACION CIUDADANA EN EL NUEVO PLAN

Se pretende que la participacion ciudadana se convierta en pieza
clave del nuevo Plan General, lo que exige cambiar el actual modelo

participativo de nuestra legislacion urbanistica.

Y es que, en efecto, nuestro actual sistema urbanistico, aparente-
mente garante de dicha participacion en las diferentes fases de tra-
mitacion de los instrumentos de planeamiento, no ha pasado nunca
de un mero formalismo sin conseguir que los planes incorporen

realmente las propuestas de los ciudadanos.

La asignacion de derechos y plusvalias a los propietarios de terre-
nos que se opera mediante los planes generales, convierten a estos
instrumentos en campo de batalla del choque entre intereses ge-
nerales y particulares. Al ser el plan el instrumento que determina
lo que puede o no hacerse en cada terreno, la discusion sobre esas
determinaciones concretas eterniza la tramitacion del Plan y es
fuente de innumerables conflictos de intereses que, disfrazados de
defensa de los intereses generales, acaban alcanzando a los Tribu-

nales superiores y, muchas veces, finalizando en la nulidad del Plan.

Se impone, por tanto, un cambio de modelo urbanistico, descar-
gando al Plan General de determinaciones impropias y centrando
el debate de los planes generales solo en aquello que les es con-
sustancial: la discusion sobre el modelo de ciudad y no tanto y es-
pecialmente sobre lo que se asigna a cada terreno o a cada propie-

tario.

AVANCE 2020 v
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En ese convencimiento, el Ayuntamiento de Marbella acordé en
Junta de Gobierno Local de 21 de octubre de 2019, elaborar un
Programa de Participacion Ciudadana (en adelante, PPC) con el
objetivo de asegurar la mayor y mejor participacién de la ciuda-
dania en la elaboracion del nuevo Plan General, aunando el co-
nocimiento y experiencia de la sociedad con el conocimiento
técnico-administrativo para lograr que la Revision del PGOU sea

un documento de todos, basado en el consenso.

Dicho Programa de Participacion Ciudadana fue aprobado en
Junta de Gobierno Local de 9 de enero de 2020, propiciando
que la participacion en el Plan fuese amplia, diversa y cualifi-
cada; llegando a todas las capas de la sociedad; garantizando la
méxima informacion y publicidad; logrando el maximo con-
senso; mejorando la transparencia de la Administracion ante el
ciudadano y legitimando y democratizando el proceso de ela-

boracién del documento.

En cuanto a las herramientas y acciones integrantes del proceso

de participacion ciudadana, se proponian las siguientes:

a) Creacion de un punto de informacion y de una oficina espe-

cifica del Plan General.

b) Realizacion de jornadas abiertas al publico explicativas del

contenido del documento y del proceso.

c) Sesiones informativas y formativas especificas sobre las dis-
tintas fases del proceso y sobre los objetivos que se preten-
den conseguir en cada una de ellas. Charlas didacticas, talle-

res, grupos del trabajo, entrevistas, etc.

d) Talleres de trabajo.

e) Mesas de debate con expertos e instituciones.

f) Empleo de material divulgativo.

g) Herramientas digitales: portal web, correo electrénico, etc.
h) Encuestas.

i) Reuniones con el equipo redactor.

e) Memoria de participacién (que contendra el resultado del pro-

ceso participativo).

Es un programa que desborda las previsiones y exigencias que, en

orden a la participacion, contiene nuestro actual modelo legal.

Sin embargo, desgraciadamente, el confinamiento provocado por
la pandemia causada por el COVID-19, ha trastocado el programa
y las actuaciones inicialmente previstas, en concreto las presencia-
les y multitudinarias. No obstante, conviene aclarar que la mayoria
de las herramientas propuestas en el programa de participacion
para esta fase del Plan General han podido desarrollarse, antes de
la declaracion del estado de alarma y el consecuente confina-
miento, habiéndose seguido trabajando para la elaboracién de la
propuesta de documento de Avance, primer paso para la elabora-
cion y aprobacion final del Plan General, documento que de una
vez por todas devuelva la seguridad juridica a nuestra ciudad, con-
formando un modelo urbanistico de la misma adaptados a los tiem-

pos actuales.
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En cualquier caso, se mantiene la voluntad municipal de propiciar
una amplia participacion ciudadana con la idea clave de recabar la
opinion de todos los agentes que intervienen en la ciudad y lograr
el maximo consenso ciudadano. Una participacién ciudadana que
se pretende real y efectiva por lo que para ello se propone trasladar
el grueso del debate y discusion, hoy previsto tras la aprobacion de
cada documento a la fase de elaboracién de cada uno de dichos
documentos. Las propuestas del Plan deben someterse a la consi-
deracion de la ciudadania, no una vez aprobado cada documento,

sino durante su elaboracion.

Se recaba la opinién de la ciudadania, no solo cuando cada docu-
mento ha sido elaborado y aprobado (avance, documento para
aprobacion inicial, etc.), que es lo que exige la legislacion urbanis-
tica, sino cuando cada uno de dichos documentos se encuentra en
fase de elaboracion y redaccion, de tal modo que el documento que
se someta a discusién publica haya podido incorporar ya las apor-
taciones, sugerencias o propuestas de los ciudadanos.

Es un enfoque novedoso que ha sido puesto en practica ya durante
la fase de Consulta Publica Previa (cuyos contenidos y resultados se
detallan en el apartado siguiente de esta Memoria) con éptimo re-
sultado.

Por clarificar el planteamiento que se propone, conviene recordar
los plazos y tramites formales a los que se somete el documento
(nos referimos a los plazos y tramites de estricta participacion ciu-
dadana sin considerar los correspondientes a las consultas ambien-

tales que responden a otro enfoque diferente)
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DOCUMENT ‘ OBJETO PRINCIPAL ‘ TRAMITE Y PLAZOS ‘ SE PRESENTAN ‘
CONSULTA PUBLICA PREVIA | Conveniencia de tramitar o no el Plan General 2 meses APORTACIONES
AVANCE-BORRADOR Modelo de ciudad 30 dias de Exposicion publica tras la apro- | SUGERENCIAS

bacion del Avance

PLAN GENERAL La totalidad de las determinaciones del Plan y el | 45 dias de Informacién publica tras la | ALEGACIONES

DAE

aprobacion inicial

V/’\\\\
_ VNW,,\_»‘_,‘M.\\MZ\_’_ —

Los tramites y plazos previstos en la legislacion aplicable son

actualmente, y de modo esquematico, los siguientes:

Como se puede comprobar, salvo la consulta plblica que es
previa a la elaboracion del documento, los otros dos periodos
de consulta sobre el plan se realizan tras la elaboracién de los
correspondientes documentos. En el Avance se propone el mo-
delo de ciudad y la discusion sobre el modelo se produce, segin
el esquema de la LOUA, tras su aprobacién plenaria. De igual
modo el documento de Plan General se somete a discusion pu-

blica tras su aprobacion inicial.

Ese seria el esquema legal. En la tramitacion del Nuevo Plan de
Marbella, al contrario, las sugerencias relativas al modelo de ciu-
dad propuesto que se han presentado durante la elaboracién
del Avance han sido estudiadas y consideradas con el mismo
rigor e interés que lo seran las que se presenten tras la aproba-
cion de dicho documento. Igualmente, seran tenidas en consi-
deracion y estudiadas y analizadas durante la redaccion del Plan
aquellas propuestas relativas a concretas determinaciones del
plan, que se presenten durante la redaccion del documento

para aprobacion inicial. Logicamente tras la aprobacion del

Avance o del documento de Plan General para aprobacion inicial
ambos documentos se someteran nuevamente a la oportuna dis-

cusion publica en la fase legalmente procedente.

Concretamente, la Consulta Previa Ciudadana, prevista en el ar-
ticulo 133 de la Ley 39/2015 de procedimiento administrativo co-
mun de las administraciones publicas, ha aglutinado una abun-
dante participacion en relacion, no solo al propio objeto de dicha
Consulta Previa, sino también respecto al propio contenido del
Avance del Plan General y la definicion del modelo y el diagnéstico
de la ciudad. Durante la fase de Consulta PUblica Previa (y también
tras su finalizacion) se han presentado diferentes escritos de enti-
dades, organizaciones y ciudadanos relativas una a la estricta cues-
tion planteada: procedencia o conveniencia de formular un nuevo
Plan (objeto propio de la Consulta); otras al modelo de ciudad (ob-
jeto propio del Avance) y, las restantes, a cuestiones puntuales y
concretas (objeto propio del documento de Plan General). Todos
ellas han sido analizadas y consideradas y seran incorporadas si

fuera procedente en el documento pertinente.

Este criterio municipal, permite incorporar en el nuevo Plan Gene-
ral, ya sea en el actual Avance o el futuro documento para aproba-

cion inicial, la opinion de la ciudadania de forma real y efectiva.

Y MARBELLA
-/

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA) FIHABET X 03/07/2020 09:12:54 CET 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION
https://sede.malaga.es/marbella



https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 144 DE 185

Codigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion:

A la vista de todo lo anterior, la Junta de Gobierno Local de 29 de
junio de 2020 ha acordado reajustar el Programa de Participacion

Ciudadana.

En consecuencia, por lo que respecta a las herramientas que por la
crisis sanitaria no han podido llevarse a cabo, tales como talleres
ciudadanos, jornadas de informacion y difusién, mesas de debate,
se reforzaran en las fases siguientes de elaboracion del plan Gene-
ral, en concreto en la fase de presentacién de sugerencias al Avance
y en la fase de elaboracion del documento para aprobacion inicial,
para garantizar la maxima difusion, informacion y aportacioén por

los ciudadanos, instituciones y agentes intervinientes.

Ademas se ha acordado trasladar a la siguiente fase de elaboracion
del Plan General aquellas herramientas de participacion ciudadana
establecidas en el Programa de Participacion Ciudadana, aprobado
por acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 9 de enero de
2020, que, por requerir la presencia de multitud de personas, no
han podido desarrollarse en esta fase de elaboracion del Plan por
el confinamiento derivado de la declaracién del estado de alarma
por la pandemia del COVID-19, tales como los talleres ciudadanos,

mesas instituciones y jornadas de difusion.

Asimismo, se considera necesario aprobar lo antes posible el docu-
mento de Avance del Plan General que coadyuve a generar con-
fianza y seguridad juridica en los emprendimientos en nuestra ciu-
dad y genere la participacion a través del debate ciudadano sobre

el modelo de ciudad.
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5.2. EL RESULTADO DE LA CONSULTA PUBLICA PREVIA

Prueba de la estrategia indicada en el apartado anterior ha sido,
como hemos indicado, la Consulta Publica Previa acordada por
la Junta de Gobierno Local en su sesion de 30 de diciembre de
2019, en base al documento elaborado por la Delegacion de

Ordenacién del Territorio, Infraestructuras y Vivienda.

La consulta publica previa ha estado abierta durante un plazo
de dos meses (desde el 30.12.2019 hasta el 02.03.2020), aunque
se han presentado y se han estudiado las aportaciones presen-
tadas con posterioridad para su incorporacion si procediera en

el presente documento de Avance.

El documento sometido a Consulta analizaba los problemas
que se pretenden solucionar con el Plan, la necesidad y opor-
tunidad de su aprobacién, los objetivos y criterios generales del
documento y las posibles soluciones alternativas regulatorias y

no regulatorias.

En cuanto a los problemas que se pretenden solucionar con el
nuevo Plan General se encuentra la definicién de un nuevo mo-
delo urbano y territorial que, a su vez, sea un marco juridico es-
table y seguro, y que posibilite nuevas actuaciones de transfor-
macién, tanto de desarrollo y nueva urbanizacion, como de re-
forma, renovacion y regeneracion urbanas; actuaciones que, en
el marco del Plan General de 1986, resultas dificultosas cuando

no inviables.

En cuanto al nimero de aportaciones recibidas durante el plazo
establecido, se han contabilizado un total de 181 aportaciones,

113 por registro de entrada (si bien, 23 de ellas presentadas

fuera del plazo otorgado, aunque van a tener el mismo tratamiento
y atencion que las presentadas en plazo) y 68 a través de la pagina
web municipal. Conviene precisar que algunas de ellas (en concreto,

seis) han sido presentadas por ambas vias .

En cuanto a quien las presenta, se dividen en aquellas que podemos
denominar institucionales, esto es, Partidos Politicos, asociaciones
de ambito local y similares que alcanzan un total de trece. Las pre-
sentadas por Comunidades de Propietarios o Asociaciones de Ve-
cinos que suman un total de dieciséis. Aquellas suscritas por socie-
dades mercantiles que son un total de cuarenta y ocho, y el resto,
esto es, ciento cuatro han sido presentadas por particulares.

De las aportaciones presentadas, 12 son institucionales (grupos po-
liticos, asociaciones, etc.); 14 provienen de asociaciones de vecinos
y comunidades de propietarios; 43 de sociedades mercantiles y 104

de particulares.

Sobre el objeto de las aportaciones, pueden extraerse las siguientes

ideas y los siguientes grupos de cuestiones alegadas:

e Resultan minoritarias las aportaciones que se centran en el
objeto especifico de la Consulta Piblica Previa del articulo
133.1 LPAG; de las que si lo hacen, ninguna se muestra en
contra de la necesidad de emprender la Revision del Plan
General.

e En cuanto a los problemas que se pretenden solucionary a
los objetivos, son varias las aportaciones que refieren temas
como la seguridad juridica, la incorporacion de desarrollos
irregulares al proceso urbano y la recuperacion del equili-

brio en cuanto a dotaciones/equipamientos.
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e Las materias concretas sobre las que manifiestan las apor-
taciones recibidas pueden ser agrupadas en los siguientes
puntos, sin animo de ser exhaustivos; y cada una de ellas
deberd ser considerada en el momento procedimental
oportuno, ya sea en esta fase de Avance (las que encajan en
los supuestos del art. 29.1 LOUA) o en fase de Aprobacién
Inicial (las que se refieren a cuestiones de indole particular

o especifico):

o Cuestiones generales sobre el modelo de ciudad, regula-
rizacion de desarrollos irregulares, re-equilibrio de equi-
pamientos y dotaciones, ampliacion del parque de VP, so-
lucion a los problemas de movilidad, revitalizacion del

Casco Historico, etc.

e Aspectos medioambientales y cambio climatico, conside-
racion de las propuestas del Plan Estratégico 2022, Cata-
logo de patrimonio urbano y arqueoldgico, Carta arqueo-

l6gica de riesgo, proteccion del litoral y cauces.

e Mejora de infraestructuras, interconexion y movilidad en
urbanizaciones, accesos N-340, autovia y autopista; sote-

rramiento lineas alta tension.

e Aspectos sociales del planeamiento: perspectiva de gé-
nero, lucha contra la estacionalidad, ciudad del conoci-
miento/cultura, los barrios, envejecimiento poblacional,

mercado de trabajo, etc.

o Clasificacion del suelo; incorporacién a la ordenacién de

determinados terrenos.
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o Calificacién (consideracion de SUC por realidad fisica;
Equipamientos Publicos, Zonas Verdes...) y Usos (ma-
yor flexibilidad para realizacion de reformas y para im-
plantacion y compatibilidad de nuevos usos; revision y

flexibilizacién de la Ordenanza de uso Hotelero).

5.3. SOBRE EL DOCUMENTO DE AVANCE-BORRADOR
DEL NUEVO PLAN.

Dentro del proceso de elaboracién del Plan cobra especial im-
portancia, hoy acentuada por la necesaria incorporacion de la
perspectiva ambiental, el documento del Avance. Tras los Estu-
dios y trabajos previos y acordada la formulacién del Plan, pro-
cede ya iniciar la fase de Avance. Segun el articulo 29.1 de la

LOUA "Avances de los instrumentos de planeamiento":

"Las Administraciones y las entidades publicas competen-
tes para formular los instrumentos de planeamiento po-
dran elaborar Avances de los mismos en los que definan
los criterios, objetivos, alternativas y propuestas genera-
les de la ordenacion que sirvan de orientacion para su
redaccion. En todo caso serd preceptiva la elaboracion de
Avances en la redaccion de los Planes Generales de Orde-

nacion Urbanistica o de sus revisiones totales".

En consecuencia, en el caso de los Planes Generales, la elabora-
cién del documento de Avance tiene caracter obligatorio. El
Avance tiene por objeto definir los criterios, objetivos, alterna-
tivas y propuestas generales de la ordenacion y debe servir de

orientacion para la redaccion del Plan.

El Avance es el punto de partida del nuevo Plan, marco de consenso
entre los intereses contrapuestos y documento base para el debate
ciudadano. El Avance no es el Plan, pero permite concretar y definir
las grandes lineas del Plan, que serviran de guion para las decisio-

nes politicas y técnicas que se adopten en el futuro Plan.

La necesidad de elaborar dicho documento previo ha sido recogida
también en la legislacién medioambiental. En concreto, la ley GICA
establece que la Evaluacién Ambiental Estratégica, se debe iniciar
con la solicitud por el érgano responsable de la tramitacién admi-
nistrativa del plan acompafada del borrador del plan y del docu-
mento inicial estratégico (articulo 38.1 de la Ley GICA). Ademas, la
LGICA aclara que:

"Para el caso de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica
y sus revisiones totales, el borrador del plan que acompara
a la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica
ordinaria, de acuerdo con lo establecido en el apartado 1
del articulo 38 estard integrado por el documento de
Avance regulado en el articulo 29 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre’ (articulo 40.7 de la Ley GICA).

Por consiguiente, el presente AVANCE del Plan General de Marbella
es el documento de planeamiento exigido por el articulo 29.1 de la
LOUA y tiene también el caracter del BORRADOR al que se refiere
el articulo 40.7 de la Ley GICA.
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5.3.1. Contenido del Avance segun la LOUA y del DIE segun la
LGICA

El Avance debe “definir los criterios, objetivos, alternativas y
propuestas generales de la ordenacion que sirvan de orienta-

cion para su redaccion’.

A esto se reduce legalmente su contenido pues nada dice la
LOUA sobre el contenido minimo del Avance, contenido que
remite (articulo 29.2 LOUA) a un posterior e inexistente por
ahora desarrollo reglamentario. Tampoco afiade nada nuevo a
lo dicho por la LOUA, el estatal Reglamento de Planeamiento

Urbanistico

Sin embargo, dado que el Avance de la LOUA es también el
Borrador del Plan General que, a efectos de la LGICA, debe so-
meterse a evaluacion ambiental, dicho documento debera con-
tener los datos suficientes que permitan evaluar ambiental-

mente su contenido.

A estos efectos, conviene recordar que, segun el articulo 38.1
de la Ley GICA, a la solicitud de inicio de la evaluacién ambien-
tal estratégica ordinaria, el promotor (en nuestro caso, el Ayun-
tamiento) debera presentar ante el 6rgano ambiental y junto al
documento de Avance-Borrador, un Documento Inicial estra-

tégico que contendra la evaluacion de los siguientes aspectos:
a) Los objetivos del Plan.

b) El alcance y contenido del Plan. Asi como sus alternati-

vas razonables, técnica y ambientalmente viables.

c) El desarrollo previsible del Plan.
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d) Los potenciales impactos ambientales.

e) La incidencia en materia de cambio climatico, segun
lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley de medidas
frente al cambio climatico y para la transicién hacia

un nuevo modelo energético en Andalucia.

f) La incidencia previsible del Plan General sobre los

planes sectoriales y territoriales concurrentes.

Contenido del Documento Inicial Estratégico, en el
que conviene destacar, por su importancia, la valo-
racion de alternativas de ordenacién que se con-
vierte en uno de los elementos claves de ese docu-
mento, no solo por su importancia a la hora de de-
finir los diferentes modelos posibles o deseables de
ocupacion y utilizacion del suelo, sino porque esa
valoracion de alternativas, efectuada desde el punto
de vista medioambiental, se va a convertir en piedra

de toque del propio Plan, como ya hemos indicado.

Todo ello, nos ha permitido definir el indice y contenido de
este documento de Avance (Borrador) del Plan General de
Marbella.

5.3.2. Tramitacién del Avance

Sobre el procedimiento de aprobacién, la LOUA solo indica
(art. 29.1) que “se establecerd reglamentariamente”aunque
aclara o precisa que debera “propiciarse la adecuada coor-

dinacion administrativa y participacion publica.”

En ausencia de regulacién reglamentaria autonémica, resulta
de aplicacion supletoria el estatal Reglamento de Planea-

miento Urbanistico, que establece (articulo 125.1.) que:

"En el momento en que los trabajos de elaboracion del
Plan General hayan adquirido el suficiente grado de desa-
rrollo que permita formular los criterios, objetivos y solu-
ciones generales del planeamiento, la Corporacion y Orga-
nismos que tuviesen a su cargo su formulacion deberan
anunciar en el «Boletin Oficial» de la provincia y en uno de
los periddicos de mayor circulacion de la misma, la expo-
sicion al publico de los trabajos, al objeto de que durante
el plazo minimo de treinta dias puedan formularse suge-
rencias y, en su caso, otras alternativas de planeamiento

por Corporaciones, asociaciones y particulares.”
Finalizada la exposicién al pablico:

"Los servicios técnicos del Organismo o Corporacion y los
facultativos a quienes se hubiese encomendado la redac-
cion del Plan estudiaran las sugerencias y alternativas que
hayan podlido presentarse y propondran la confirmacion
o rectificacion de los criterios y soluciones generales de

planeamiento” (articulo 125.2. RPU).

5.3.3. La evaluacion ambiental estratégica de los planes ge-

nerales

La normativa que regula la exigencia del analisis ambiental de
los planes ha sido introducida en el derecho comunitario por

la Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo,
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de 27 de junio de 2001. Esa Directiva ha sido traspuesta en el

Estado mediante una Ley de caracter basico.

La estrategia de la Unidn Europea relativa a la evaluacién me-
dio ambiental de los planes y programas surge con la necesi-
dad de integrar las cuestiones medioambientales en el resto de
politicas publicas, en especial las politicas urbanas, con el fin

de promover un desarrollo sostenible.

Esta Directiva fija que los planes que se elaboren, entre otras
materias, para la ordenacion del territorio y la utilizacion del
suelo, requieren una evaluacion medioambiental, cuando ten-
gan efectos significativos para el medio ambiente., en el que se

encuadra el planeamiento general.

Transcurrido el plazo previsto, el Estado espafiol traspuso la Di-
rectiva 2001/42/CE mediante la Ley 9/2006, de 28 de abril, so-
bre evaluacion de los efectos de determinados planes y pro-
gramas en el medio ambiente sustituida por la Ley 21/2013, de

9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Por dltimo, a nivel autonémico, la LGICA ha recogido la nece-
sidad de que los instrumentos de planeamiento general estén
sometido a Evaluacion Ambiental Estratégica (en adelante,
EAE), de tal forma que un modelo territorial sera factible si su-

pera el tamiz medioambiental.

El art.40.7 LGICA al regular el procedimiento de la Evaluacion
Ambiental Estratégica Ordinaria para el caso de los Planes Ge-
nerales recoge que para estos instrumentos de planeamiento,
el Borrador de Plan que acompaiia a la solicitud de inicio de la

evaluacion ambiental estratégica ordinaria, de acuerdo con lo
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establecido en el apartado 1 del art. 38 estara integrado por

el documento de Avance regulado en el art. 29 LOUA.

Es por ello que ningun contenido especial se requiere al
presente documento de Avance como exigencia de la legis-
lacién ambiental. No obstante, se quiere dejar patente en
relacién con las alternativas, que se han estudiado diferen-
tes modelos de ordenacién cuyo andlisis ambiental de las

mismas se recoge en el Documento Inicial Estratégico.
5.3.4. Efectos de la aprobacion del Avance

Dado que el Avance del Plan General tiene como objeto
orientar la redaccion del Plan, su aprobacion tiene " efectos
administrativos internos, preparatorios de la redaccion del
correspondiente instrumento de planeamiento, sin perjui-
cio de los acuerdos de suspension que puedan adoptarse
conforme a lo previsto en el articulo 27.7" (articulo 29.3 de
la LOUA).

Sobre dichos efectos el articulo 125.3 RPU indica, mas con-
cretamente, que "£/ Organismo o Corporacion encargado
de la formulacion del Plan, a la vista del resultado de la ex-
posicion al publico y de los estudios técnicos realizados,
acordard lo procedente en cuanto a los criterios y solucio-
nes generales con arreglo a los cuales hayan de culminarse

los trabajos de elaboracion del Plan’.
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ANEXO. INFORME DE APORTACIONES A LA CONSULTA PUBLICA
PREVIA

1. INTRODUCCION

Mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 21 de octubre
de 2019 se aprobaron medidas de coordinacién y participacion ac-
tiva en el marco de la Revisién del PGOU de Marbella. Asi, se redacta
el programa de participacion ciudadana que tiene por objeto ga-
rantizar el derecho a la participacion de los ciudadanos y las enti-
dades asociativas en el proceso del Nuevo Plan General de Marbe-

lla.

En el seno de ese programa de participacion ciudadana, la Junta de
Gobierno Local, en sesion celebrada el 30 de diciembre de 2019
acordd someter a consulta publica a través de la web municipal y
por plazo de dos meses (plazo que finaliz6 el pasado 2 de marzo
de 2020), la conveniencia, oportunidad y necesidad del Plan; los
problemas que se pretenden solucionar con dicha norma, los crite-
rios y objetivos generales de la misma (criterios y objetivos aproba-
dos por el Pleno del Ayuntamiento el 16 de mayo de 2018) y las

posibles soluciones alternativas a la elaboracion del plan.

Se trata de recabar la opinién de la ciudadania en general sobre las
cuestiones planteadas previas a la elaboraciéon del documento del
planeamiento. La consulta publica se enmarca en el mandato con-
tenido en el art. 133.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Pro-
cedimiento Administrativo ComUn, que establece que “con cardcter
previo a la elaboracion del proyecto o anteproyecto de ley o de
reglamento se sustanciara una consulta publica’. Tiene como fina-

lidad, tal y como dispone la norma de que se produzca una efectiva
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participacién ciudadana en la tramitacion del Nuevo Plan Gene-
ral recabando la opinion y las aportaciones de los ciudadanos

sobre:

a) Los problemas que se pretenden solucionar con la nueva

norma.
b) La necesidad y oportunidad de su aprobacion.

¢) Los objetivos de la norma.

d) Las posibles alternativas regulatorias y no regulatorias.

En consecuencia, se procedio a insertar en la web municipal la
consulta publica previa segun el acuerdo adoptado por la Junta

de Gobierno Local.
2. LAS APORTACIONES PRESENTADAS

Ha existido una doble via de presentacion de las aportaciones
por parte de los ciudadanos, la convencional, mediante registro
de entrada (electronico o presencial) y mediante plataforma

web en la pagina del Ayuntamiento de Marbella.

Se han presentado un total de 181 aportaciones, 113 por regis-
tro de entrada (si bien, 23 de ellas presentadas fuera del plazo
otorgado) y 68 a través de la pagina web municipal. Conviene
precisar que algunas de ellas (en concreto, seis) han sido pre-

sentadas por ambas vias.

En cuanto a quien las presenta, se dividen en aquellas que po-
demos denominar institucionales, esto es, Partidos Politicos,

asociaciones de ambito local y similares que alcanzan un total

de trece. Las presentadas por Comunidades de Propietarios o Aso-
ciaciones de Vecinos que suman un total de dieciséis. Aquellas sus-
critas por sociedades mercantiles que son un total de cuarenta y
ocho, y el resto, esto es, ciento cuatro han sido presentadas por

particulares.

En relacion a su contenido, si bien, sélo algunas se pronuncian so-
bre la necesidad y oportunidad de abordar la redaccién de un
Nuevo Plan General, todas favorables a la Revisién, el resto, bien
plantean cuestiones genéricas que tienen que ver con el modelo de
ciudad, bien plantean cuestiones particulares que por su contenido
podemos dividir en aquellas cuestiones que pueden tenerse en
cuenta en el Avance y aquellas que son propias de la Aprobacion

Inicial.

Asi, tras al anélisis realizado tenemos que del total de las aportacio-
nes presentadas, solo siete se refieren a la cuestion principal objeto
de la Consulta (oportunidad y conveniencia de tramitar un nuevo
Plan General). Hay que indicar que todas ellas muestran su confor-

midad con la propuesta de elaboracién del Nuevo PGOU.

No obstante, todas las aportaciones han sido estudiadas y analiza-
das en el seno del programa de participacion publica por el que se
ha apostado desde los trabajos previos a la redaccion de la Revision
del Plan General.

Del resto de las aportaciones, ocho de ellas las calificamos “sin tras-
cendencia” porque su contenido no tendra trascendencia directa en
el documento del Plan General, bien porque simplemente estan so-
licitando una cita o una participacion activa en el programa de par-

ticipacion ciudadana, bien porque plantean cuestiones que no son
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propias de un Plan General como puede ser que se agilice la trami-
tacion de las licencias o que se erradiquen las actividades margina-

les como la prostitucion.

Por otro lado, tenemos las aportaciones que abordan temas pro-
pios del Avance del PGOU, que son un total de treinta y uno y, por
ultimo, las aportaciones cuyo contenido guarda relacién con el do-
cumento de Aprobacién Inicial del PGOU, arroja un total de ciento

treinta y cinco.

Del total de las aportaciones presentadas, podemos concluir que
un pequefo porcentaje (mas o menos 5%) versan sobre la conve-
niencia o no de redactar un nuevo Plan General. En relacién a los
problemas que se pueden solucionar con la nueva norma (Plan Ge-
neral) son varias las aportaciones que se refieren a temas como la

seguridad juridica.

Un porcentaje ligeramente mas elevado (aproximadamente un
15%) se pronuncia sobre cuestiones generales del documento.
Cuestiones como la incorporacién al proceso urbano de las vivien-
das irregulares, la recuperacion del equilibrio dotacional perdido,
cuestiones generales sobre el modelo de ciudad, aspectos me-

dioambientales, de mejora de infraestructuras y de movilidad.

Y por ultimo, el mayor porcentaje de las aportaciones (en torno al
80%) versan sobre cuestiones particulares de los que suscriben las
mismas. En este sentido, las peticiones son de muy diversa indole,

todas referidas a la propiedad del aportante.
3. ANALISIS DE LAS APORTACIONES PRESENTADAS

Como se ha expuesto en el apartado anterior todas las aportaciones

han sido analizadas con independencia de que su contenido se
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ajuste o no al propio de la consulta publica previa previsto en el
art. 133.1 LPAC, debido a que en el marco de la participacion

ciudadana del Nuevo Plan General asi se ha determinado.

En este sentido, el art. 26.2 LOUA indica que en el acuerdo de
formulacion del correspondiente instrumento de planeamiento
se determinaran cuantas medidas y actuaciones estén previstas
para fomentar la participacion ciudadana en el proceso de ela-

boracién, tramitacién y aprobacion del PGOU.

Como ya se ha expuesto, mediante Junta de Gobierno Local de
21 de octubre de 2019 se aprobaron medidas de coordinacion
y participacion activa en el marco de la Revision del PGOU de
Marbella, entre las cuales, se invita a la poblacion a presentar
propuestas y alternativas en la tramitacién del Nuevo Plan Ge-
neral. Es por lo que, en el presente informe ademas de analizarse
las aportaciones que tienen por objeto lo previsto en el art.
133.1 LPAC sobre la consulta publica previa a la redaccion del
PGOU se tienen en consideracion el resto de escritos presenta-
dos. En funcién del contenido de dichos escritos su estimacion,
en su caso, tendra reflejo en los distintos documentos que se

elaboren a lo largo de la tramitacion del Plan General.

Asi, hemos clasificado las aportaciones segun la incidencia que
pueden tener en los distintos documentos que se redacten en
las fases de elaboracion del PGOU. De tal forma que tendremos
tres grupos: aportaciones sin trascendencia en el texto escrito
del Plan General, aportaciones con trascendencia en el Avance
y aportaciones con trascendencia en el documento que se re-

dacte para la Aprobacion Inicial.

Las aportaciones sin trascendencia son aquellas que su contenido
sea aceptado o no, no va a tener reflejo en ninglin documento del
Plan General. Las aportaciones que hemos calificado de trascenden-
cia en el Avance son aquellas cuyo resultado, esto es, si se estiman
o no, se vera reflejado en el documento de Avance por los temas
que abordan. Por Ultimo, las aportaciones con trascendencia en la
aprobacion inicial son aquellas cuyo resultado se vera reflejado en

el documento de Aprobacion Inicial.

3.1. APORTACIONES QUE NO TENDRAN REFLEJO CONCRETO EN
EL DOCUMENTO DEL PLAN GENERAL

Como punto de partida, destacamos aquellas aportaciones cuyo

contenido se ha cefiido al propio de la consulta publica.

La totalidad de estas aportaciones muestran su conformidad con la

redaccion de un Nuevo PGOU.

En efecto, entendemos que la necesidad de redactar un nuevo
PGOU para la ciudad de Marbella es absolutamente necesario.
Como se recoge en la memoria del Avance, solo el transcurso del
tiempo acaecido desde la concepcion del modelo de ciudad conte-
nido en el PGOU vigente hasta la actualidad justificaria la revision
del mismo. Pero no sdlo eso, las numerosas Modificaciones Pun-
tuales aprobadas y casi la colmatacion del modelo propuesto por

dicho instrumento de planeamiento apremia su revision.

Si a lo anterior le afladimos el cambio de normativa, tanto estatal
como autondmica, en materia de suelo y sectoriales, es ineludible

revisar el PGOU vigente para que se ajuste y adecte a la misma.

Por Ultimo, dado el devenir urbanistico del municipio en el que la

ciudad desarrollada dista, en ocasiones, de lo previsto en el PGOU
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que se revisa, hace imperiosa la necesidad de proponer un modelo
de ciudad que al mismo tiempo se ajuste a las nuevas necesidades
y demandas de la ciudad a las que no se da respuesta en el planea-

miento vigente por su obsolescencia y su agotamiento.

En efecto, la necesidad de Revisar el PGOU de Marbella surge por
el agotamiento del modelo de ordenacién del PGOU vigente, ago-
tamiento no por la total colmatacion, sino porque no da respuesta
satisfactorias a las demandas de ocupacion territorial como pone
de manifiesto el incumplimiento de muchas propuestas contenidas

en el mismo.

Existe un grupo de aportaciones cuyo contenido se tendra en
cuenta para la redaccion del Nuevo Plan General pero que no ten-
dran un reflejo concreto en ninglin documento. Nos referimos a las

aportaciones que han abordado los siguientes aspectos:

a) Se tenga en cuenta el trabajo denominado “Como vivir en la Ciu-

dad y no morir en el intento”.

b) La implantacién de una nueva Plataforma Tecnolégica en el pro-

ceso de elaboracion del nuevo PGOU.

¢) Ponderacion efectos cambio climatico.
d) Cumplir funcién social de la propiedad.
e) Perspectiva de género y conciliacion.

f) Aporta un estudio sobre la diferenciacion entre suelo urbano con-

solidado y no consolidado.
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Algunas aportaciones abordan aspectos que no son objeto de

regulacién en un Plan General. Nos referimos a:

a) Solicita que se incluya mas artes escultorico, pictérico y virtual

en las calles, proponiendo organizar rutas turisticas.
b) Promover consenso entre Administraciones.
) Abordar problemética de acceso a la vivienda.

Prevision de viviendas tuteladas para personas con riesgo de
exclusion social, para mujeres victimas de violencia de género.
Centros para personas mayores y con discapacidad, albergues
para personas sin techo, viviendas publicas para jovenes, fami-

liar y personas sin recursos.

El Ayuntamiento saque a concurso publico terrenos de su pro-

piedad para la promocién privada de VPP.

d) Desvincular urbanismo y financiaciéon del Ayuntamiento.
e) Plan de adecuacién de cauces y playas.

f) Plan de preservacion de endemismos.

g) Club de Golf Municipal de San Pedro: Remodelacion del tee
de practica actual con una superficie aproximada de 70.000m2,
que lo convertiria en un campo pequefio de 9 hoyos de par tres
y que permitiria hacer una escuela de Golf con clases gratuitas

para nifios entre 6 y 12 afios.

h) Construccion de un nuevo Instituto para los alumnos de los

Colegios Xarblanca y Vargas Llosa.

i) Agilizacion en la tramitacion de licencias.

J) Se aplique la normativa de plazo de ejecucién de obras y solicitud

de licencia.

k) El fomento de la bioconstruccion y la utilizacion de energias re-
novables en las nuevas edificaciones, permiténdoles disponer de li-
cencias express siempre que cumplan con determinados sellos de

calidad ambiental.

1) Erradicar actividades marginales como la prostitucion.

m) El desarrollo de las figuras de huertos urbanos en los diferentes

distritos del municipio.
n) Redaccion de un plan de vias pecuarias para su recuperacion.

i) Se impulse la realizacién de un deslinde del Dominio Publico Ma-

ritimo Terrestre y del Dominio Hidraulico de los cauces.
0) Se promueva la edificacion de una Ciudad Deportiva.
p) Se estudie la posibilidad de construir un parque tematico.

q) Estudiar crear en Marbella algunas zonas visitables como por

ejemplo hacer un mirador en el Polideportivo Paco Cantos.

Otras aportaciones han solicitado participar activamente en la re-
daccion del PGOU e incluso han solicitado mantener alguna

reunioén.

Como ya se ha expuesto, el Ayuntamiento de Marbella acordé en

Junta de Gobierno Local de 21 de octubre de 2019, elaborar un Pro-

MARBELLA

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA CODIGO CSV
JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA) FIHABET X 03/07/2020 09:12:54 CET 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b

URL DE VALIDACION
https://sede.malaga.es/marbella



https://sede.malaga.es/marbella | PAG. 151 DE 185

Codigo CSV: 18b5f22cf7d479336d56a8245af1764a19278d2b | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion:

grama de Participacion Ciudadana (en adelante, PPC) con el obje-
tivo de asegurar la mayor y mejor participacion de la ciudadania en
la elaboracion del nuevo Plan General, aunando el conocimiento y
experiencia de la sociedad con el conocimiento técnico-administra-
tivo para lograr que la nueva Revision sea un documento de todos,

basado en el consenso.

Dicho Programa de Participacion Ciudadana fue aprobado en Junta
de Gobierno Local de 9 de enero de 2020, propiciando que la par-
ticipacion en el Plan fuese amplia, diversa y cualificada; llegando a
todas las capas de la sociedad; garantizando la maxima informacién
y publicidad; logrando el maximo consenso; mejorando la transpa-
rencia de la Administracion ante el ciudadano y legitimando y de-

mocratizando el proceso de elaboracion del documento.

En cuanto a las herramientas y acciones integrantes del proceso de

participacion ciudadana, se proponian las siguientes:

a) Creacién de un punto de informacién y de una oficina especifica

del Plan General.

b) Realizacion de jornadas abiertas al pUblico explicativas del con-

tenido del documento y del proceso.

¢) Sesiones informativas y formativas especificas sobre las distintas
fases del proceso y sobre qué se espera de la participacion en cada
una de ellas. Charlas didacticas, talleres, grupos del trabajo, entre-

vistas, etc.

d) Talleres de trabajo, en especial sobre el diagndstico inicial, las
decisiones estratégicas de construccion de la ciudad y las posibles

alternativas.
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€) Mesas de debate con expertos e instituciones.

f) Empleo de material divulgativo.

g) Herramientas digitales: portal web, correo electrénico, etc.
h) Encuestas.

i) Reuniones con el equipo redactor.

A lo que se afiadian:

a) Talleres ciudadanos, divididos territorialmente por distritos.
b) Encuestas ciudadanas.

¢) Entrevistas, talleres y reuniones con expertos.

d) Mesas sectoriales e institucionales.

e) Memoria de participacion (que contendra el resultado del

proceso participativo).

Sin embargo y pese a que, desgraciadamente, el confinamiento
provocado por la pandemia causada por el COVID-19, ha tras-
tocado el programa y las actuaciones inicialmente previstas, se
mantiene la voluntad municipal de propiciar una amplia y efec-
tiva participacion ciudadana con la idea clave de anticipar el de-
bate recabando la opinién de la ciudadania no solo tras la apro-
bacion de cada fase, sino anteriormente durante la elaboracién

del documento correspondiente.

Algunas aportaciones abordan aspectos sobre la suspension de

modificaciones de planeamiento o licencias de obras. Existen

aportaciones con contenido contradictorio, unas que solicitan la
suspension de modificaciones de planeamiento, de planeamiento
de desarrollo y de licencias que puedan comprometer el nuevo Plan
y otras que solicitan todo lo contrario, que no se suspendan las
obras de ejecucion de las licencias de obra mayor y menor en curso

durante la tramitacion del nuevo PGOU.

A este respecto, hemos de poner de manifiesto que con la aproba-
cion del documento de Avance no se prevé la suspension alguna
de licencias ni de planeamiento de desarrollo. Cabe recordar que el
art. 27.2 LOUA recoge que el acuerdo de la aprobacion inicial de los
instrumentos de planeamiento determinaré la suspensién, por el
plazo méaximo de un afo, del otorgamiento de aprobaciones, auto-
rizaciones y licencias urbanisticas en las areas en las que las nuevas
determinaciones para ellas previstas supongan modificacion del ré-
gimen urbanistico vigente. Este plazo puede prorrogarse por un

afio mas.

En consecuencia, con ocasion de la aprobacion inicial del Nuevo
Plan General se valorara la suspensién de licencias u otras autoriza-
ciones en aquellos ambitos en los que la nueva ordenacion difiera

de la del planeamiento vigente.

Se han presentado aportaciones que ponen de manifiesto la exis-
tencia de un convenio urbanistico, principalmente solicitando que
se tengan en cuenta en la redaccion del Nuevo Plan General. En
relacién a los convenios urbanisticos hemos de poner de relieve que

la mayoria de los mismos se ha suscrito entre los afios 1992 a 2001.

El Nuevo Plan General analizara los convenios urbanisticos que el
Excmo. Ayuntamiento de Marbella tiene suscrito. Debe tenerse pre-

sente que, tanto el marco juridico-urbanistico como la sociedad ha
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evolucionado considerablemente desde la suscripcién de los cita-
dos convenios urbanisticos, por lo que habra que valorar en cada
caso, el ajuste del contenido de los convenios, tanto al modelo te-
rritorial que adopte el nuevo Plan General como a la legislacién ur-

banistica y sectorial vigente.

3.2. APORTACIONES CUYO CONTENIDO TIENE TRASCENDENCIA
EN EL AVANCE

Un segundo grupo lo componen aquellas aportaciones que abor-
dan aspectos que guardan relacion con el documento de Avance,
bien porque plantean cuestiones sobre el modelo territorial, o bien,

criterios y objetivos del Nuevo Plan General.

Hemos diferenciado cuatro grupos: aportaciones que se refieren a
las infraestructuras, a la movilidad, al modelo de ciudad y a nuevos

desarrollos.
a) En cuanto a las infraestructuras:

Aportaciones que entienden que el nuevo Plan debe dar solucién
alternativa a las previsiones infraestructurales generales del PGOU
86 que han quedado desfasadas u obsoletas y que imposibilitan
nuevas actuaciones de transformaciéon en su entorno, especial-
mente se refiere a la prevision del PGOU 86 de la AP-7 (SG-C-22).

También hay aportaciones que solicitan que se plantee la mejora

de la red de infraestructuras en las urbanizaciones.

A este respecto, hemos de poner de manifiesto que se recogen en
las propuestas planteadas en el documento de Avance acometer

actuaciones de reurbanizacion en los ambitos donde se detecte que
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alguna red de infraestructura de servicios resulte insuficiente,

obsoleta e incluso inexistente.

b) En cuanto al modelo de ciudad, se manifiesta:

En relacién al modelo de ciudad son distintas las posturas plan-

teadas en las aportaciones que podemos resumir en:

* Aquellas que manifiestan que el nuevo plan debera generar el
maximo valor afiadido a partir del territorio existente apostando
por el modelo de ciudad jardin que desde siempre ha caracteri-

zado a Marbella.

* Anélisis critico del modelo ciudad-jardin (privatizaciéon de zo-

nas verdes).

* Superar dualidad ciudad-jardin y saturacion de edificaciones.
* Conformidad con el modelo territorial de Ciudad-Jardin.

* Modelo de ciudad hacia la concentracion de la poblacion.

* El desafio del Nuevo PGOU en cuanto a su lenguaje y creacion
de ciudad y municipio de excelencia, debe ser: equilibrar el alo-
jamiento, movilidad, espacio publico, compromiso civico, desa-
rrollo econdémico y politicas medioambientales y sostenibles. Se
tenga especial cuidado con el desarrollo de San Pedro Sur, Plan

Guadaiza: grandes equipamientos de la ciudad.

* El disefio urbanistico basado en una ciudad inclusiva, y no un

urbanismo para un ciudadano universal.

* Ciudad del deporte y la salud. Entienden que las urbanizacio-

nes existentes en Marbella, heredadas del modelo de ciudad del

PGOU 86 a menudo carecen de una estructura o dotaciones que

permitan o fomenten el deporte.

Es indudable que una de las caracteristicas del modelo territorial de
Marbella heredado es el de ciudad-jardin. Este modelo de ciudad
debe entenderse como una forma de identidad del municipio y una
forma de organizarse en el mismo. Como sabemos es un sistema
urbano que se caracteriza por la existencia de urbanizaciones de

baja densidad.

A partir de este modelo de ciudad-jardin existente, el Nuevo Plan
General debe proponer determinadas intervenciones para aprove-

char las potencialidades del territorio.

En este sentido, como ya se recogia en el documento de Criterios y
Objetivos del Nuevo Plan General redactado en 2018, la interven-
cién en la ciudad actual debe partir del reconocimiento del modelo
territorial actual que se basa en el modelo de la ciudad jardin. Utili-
zar el paradigma de la ciudad compacta como Unico y exclusivo
referente y como objetivo ultimo del modelo de ciudad futura no

es aconsejable ni acertado.

La intervencion en el modelo urbano actual y la propuesta de un
nuevo modelo deben partir del analisis real de la ciudad existente

tal y como es, con sus virtudes y defectos.

Por todo ello, es imprescindible asumir un modelo de desarrollo
que reconozca y potencie los valores de la ciudad actual y que sea
capaz de general el méaximo valor afiadido a partir del territorio
existente apostando por el modelo de ciudad jardin que desde

siempre ha caracterizado a Marbella.
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Asi, desde el punto de partida del modelo de ciudad-jardin, propo-
niendo determinadas intervenciones en vacios urbanos existentes
en los que se permitan compactar la ciudad, incorporando nuevas
redes estructurales de manera que se mejore la integracion urbana

del territorio.

Algunas aportaciones han propuesto que el Nuevo Plan General
tome como punto de partida el Plan Estratégico Marbella-San Pe-
dro 2022.

El Plan Estratégico Marbella-San Pedro 2022 es un documento pre-
vio a la redaccion del Nuevo Plan General, que al igual que los Cri-
terios y Objetivos redactados en el afio 2018 sirven de base para la

redaccion del mismo.

En relacion al sistema de éreas libres, algunas aportaciones ponen
de manifiesto que el Plan debe favorecer la continuidad de los es-
pacios libres y zonas verdes en el conjunto de la ciudad, favore-
ciendo la creacién de una red de caminos y sendas pUblicas a través
de espacios naturales, conectandolos con la red de espacios libres
publicos propia y evitando el efecto barrera que sobre el medio fi-

sico suponen las urbanizaciones e infraestructuras.

Componente basico del modelo de ciudad, que estructura y articula
el territorio de Marbella, es el sistema verde de éareas libres. Este
sistema junto con los equipamientos y el sistema de movilidad que
les sirve, proporcionan un de lugar de esparcimiento, reposo, “pul-
mon verde” y otras actividades ludicas y de ocio compatibles con

ellos.

El Nuevo Plan General erige el sistema de areas libres como un ver-

dadero sistema vertebrador de la ciudad y el territorio favoreciendo
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la continuidad de los espacios libres y zonas verdes del conjunto
de la ciudad, potenciando sus peculiaridades, minimizando las
desigualdades territoriales y propiciando un disefio urbano ge-
neral y estable en los elementos comunes de la urbanizacién. Y
para ello, la Revision del Plan se apoya en la figura imprescindi-
ble de los Parques Fluviales que se incorporan al planeamiento
general, estos son, Rio Guadaiza, Arroyo Guadalpin, Arroyo
Realejo, Arroyo Sequillo y Artola. Preservando ademas de esta
manera, los recursos naturales de los principales elementos de

la red hidrografica favoreciendo su uso publico.
¢) Temas de movilidad.

Se expone en las aportaciones que se apueste por una Movili-
dad sostenible. La dispersion territorial de Marbella hacen que
deba ponerse especial atencion a la movilidad, deberan poten-
ciarse los medios alternativos al automovil, con corredores pea-
tonales y mejorar las comunicaciones entre las urbanizaciones
descargando de trafico la CN-340.

En este punto, es preciso indicar que el nuevo PGOU contem-
plara sin duda un nuevo modelo de movilidad mas sostenible,
apostando por el impulso del transporte publico y por la inter-
modalidad a fin de conseguir un reparto modal mas equilibrado
y sostenible. Asimismo se apostara por la movilidad peatonal y
ciclista determinando una serie de itinerarios principales y se-
cundarios asi como la delimitacion de zonas 30 en los centros
urbanos. Ademés el Plan introducira viarios longitudinales y
transversales que articulen zonalmente las urbanizaciones al ob-
jeto de descontaminar en lo posible de movimientos locales la
actual A-7.

Algunas aportaciones ponen de manifiesto la necesidad de eliminar
la reserva de la AP-7 prevista en el PGOU 86.

La reserva de terrenos que el PGOU 86 mantiene como SG-C-22 se
eliminara en el Nuevo Plan General debido a que gran parte de di-
cha reserva ha sido ocupada por la construcciéon de la autopista,
hoy segun el plan vigente SG-C-24. Asimismo se eliminara la franja
de terreno de aquélla reserva sin ocupar situada al norte del nicleo
urbano de Marbella, ya que en un principio, no se contempla incluir

en el nuevo PGOU una variante de la actual A-7 por Sierra Blanca.
d) En cuanto a nuevos desarrollos.

* Deberfan plantearse nuevos desarrollos dirigidos a actividades
vinculadas al turismo y que los mismos deben ordenar el espacio y

completar tramas de la ciudad existente.

* Que el Nuevo PGOU desarrolle un urbanismo basado en una eco-
nomia sostenible con un patrén de crecimiento que concilie el
desarrollo econdmico, social y ambiental, reduciendo la edificabili-
dad y ocupacién en todo el término municipal, con especial protec-

cion de su paisaje.

* No sectorizar suelo de la carretera N-340 a playa y suelos asimi-

lados a zona serrana.

* Que el PGOU establezca un limite de crecimiento por debajo de
la mitad del 40% que se sefiala en el art. 45 del POTA.

* En cuanto a la expansiéon de la ciudad propone que este se lleve a

cabo:

*Por la zona de los Molineros.
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* Margen derecho e izquierdo del Rio Guadaiza.

* Las necesidades del municipio se realicen con referencia a la po-
blacion real y no a la poblacién censada, pues aquélla supera en
260% ésta.

* Aplicacion restrictiva respecto al desarrollo de Suelo Urbanizable.

Como premisa debemos resaltar que el Avance del Plan General
define los criterios, objetivos, alternativas y propuestas generales
de ordenacién que sirven de orientacion para la redaccion del Plan
General. Asi, el Avance contendra areas de posible desarrollo que
se configuran como nuevas propuestas que se concretaran en el

documento que se redacte para la aprobacion inicial.

De tal forma que, en el documento de Avance tras realizar un ana-
lisis del suelo ocupado se realiza una primera aproximacioén de

areas de posible desarrollo en base a los siguientes criterios.

1. Potenciar las identidades locales y las diferencias frente a la ho-
mogeneidad global, conformando barrios con identidades recono-
cibles, clarificando las estructuras locales y su relacion con la estruc-
tura de escala general de la ciudad. No se deben establecer formu-
las comunes a los diferentes ambitos de suelo residencial, sino que
se debera hacer una clasificacion en funcion del tipo de barrio/ur-
banizaciéon de que se trate estableciendo unos indicadores para

mejorar la habitabilidad y la funcionalidad de cada &mbito.
Se identifican los siguientes espacios de centralidad urbana:

- Nucleos urbanos de rango ciudad. En este grupo se engloban las
areas urbanas donde se concentra la poblacion residente y las areas

limitrofes en proceso de residencializacion.
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En estas ciudades, se deberd hacer una zonificacién que favo-
rezca la complejidad urbana mediante la diversidad y mezco-
lanza de usos y utilizando criterios de proximidad de usos y ac-
tividades en aras de reducir en la medida de lo posible las ne-
cesidades de movilidad de los ciudadanos favoreciendo razona-
blemente y con los limites expuestos el desarrollo compacto de

la ciudad.

Otro de los objetivos es densificar los nlcleos urbanos de rango

ciudad para albergar la demanda de viviendas.
Se proponen 4 nucleos urbanos de rango ciudad:

1. Ciudad de San Pedro, con algo mas de 31.000 habitantes y
13.113,00 viviendas. Se mantiene el esquema de crecimiento del

planeamiento vigente, hacia el sur y hacia el este.
Intervenciones de regeneracién urbana:

- El Ingenio. Pequefio nucleo que data de 1871 entorno al edi-
ficio de la azucarera con vacios y espacios libres de edificacion
y una interesante mezcolanza de usos. Este ambito de San Pedro
representa un area de oportunidad y regeneracion urbana tanto
por la ubicacion, nexo entre las urbanizaciones mas turisticas de
la parte sur de la carretera con el centro histérico, como por los

valores histdricos que conserva.

- Parte norte. Se debe integrar en el nucleo la zona de Las Me-
dranas, Bello Horizonte Il y El Gamonal, ya que por su ubicacion
y por la indefinicién de usos del entorno presenta problemas de

conexion e integracion.

2. Nueva Andalucia. Se debe recalificar esta zona del municipio dan-
dole el rango de ciudad necesario, ya que se concentran mas de
11.000 habitantes permanentes, desde Puerto Banus hasta La Cam-
pana. Como areas de regeneracién urbana se identifica la zona in-

dustrial de la Campana.

3. Ciudad de Marbella, que debe dar el salto de integrar las zonas
limitrofes de Naglieles y Rio Real verdaderamente en la ciudad, ya
que en dichas zonas se concentran mas de 7.600 habitantes perma-
nentes, que sumados a la poblacién de Marbella hacen un total de
73.965 habitantes.

Por tanto, el objetivo prioritario debe ser la conexion de estas zonas
de Rio Real y Nagtieles en la ciudad, y el incremento de la implan-
tacion de aumentando los usos destinados a actividades econémi-

cas de estas zonas, asi como el aumento de dotaciones publicas.
Intervenciones:

- Regeneracion urbana de los poligonos industriales de La Ermita 'y
la zona de los concesionarios, como espacios de oportunidad por

su localizacion y su interesante mezcla de usos.

- Mejorar las condiciones de habitabilidad de los sectores de po-
blacion vulnerable. En concreto la Consejeria de Salud incluye en la
Estrategia Regional de Zonas Desfavorecidas de Andalucia la Ba-
rriada Las Albarizas. Todo ello en coherencia con la Estrategia Re-
gional para la Cohesion Social e Inclusiéon Social. Intervencion en

zonas desfavorecidas de Andalucia (ERACIS).

4. Ciudad de Elviria-Las Chapas. La tercera ciudad del PGOU86 que

lentamente va dando pasos para alcanzar el rango de ciudad, ya
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que poco a poco se va densificando, contando actualmente con
2.800 habitantes, distribuidos en 2.376 viviendas.

- Asentamientos rurales. Otra ocupacién natural del suelo han sido
las viviendas dispersas en el medio rural en principio ligadas a la
actividad agricola, y que con el paso del tiempo se estan transfor-
mando en viviendas estacionales sobre todo ocupadas por habitan-

tes autoctonos.

En la zona de San Pedro se identifica el area al norte del nucleo y
hasta la carretera de Ronda, denominado Valle del Sol, el pequefio
nucleo de Fuente del Espanto, Las Medranas y El Salto, y en la zona

de Rio Real, Los Molineros.

Tanto en esta zona como en los nucleos secundarios se deberan
acondicionar espacios de relacién, pequefias dotaciones y espacios
publicos sensibles con el medio natural siempre respetando la re-
lacién entre las edificaciones y el espacio libre primando las activi-
dades agricolas (huertos familiares), espacios para la transforma-
cion tradicional de sus productos, el comercio de proximidad, la
restauracion y el alojamiento con encanto, asi como potenciar los
corredores ecolégicos que hagan posible la conexion entre estos

asentamientos y el nucleo.

3. Establecer medidas encaminadas a mejorar las condiciones de
habitabilidad de los sectores de poblacién vulnerable. En concreto
la Consejeria de Salud incluye en la Estrategia Regional de Zonas
Desfavorecidas de Andalucia la Barriada Las Albarizas. Todo ello en
coherencia con la Estrategia Regional para la Cohesién Social e In-
clusién Social. Intervencién en zonas desfavorecidas de Andalucia

(ERACIS). Los barrios donde se considera necesario intervenir son:
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- Albarizas y Bello Horizonte | en Marbella.
- Bello Horizonte Ill en San Pedro.

4. Desarrollar actuaciones que respondan a demandas reales de
vivienda protegida, garantizando una adecuada distribucién de
las mismas que evite procesos de segregacion territorial para

mejorar la cohesion social.

5. Potenciar la casuistica de Marbella como municipio turistico
y su alta demanda de viviendas de segunda residencia. En este

sentido se clasifican las urbanizaciones existentes en:

- Urbanizaciones turismo deportivo: golf, tenis...

- Urbanizaciones de playa y actividades nauticas.

- Urbanizaciones aisladas bien por su ubicacién en zonas altas
del término municipal, o bien por el caracter exclusivo o el uso

temporal que presentan.

3.3. APORTACIONES CUYO CONTENIDO TIENE TRASCENDEN-
CIA EN EL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL.

En este apartado se han recogido aquellas aportaciones que,
por su contenido, son aquellas cuyo resultado se vera reflejado
en el documento de Aprobacion Inicial porque los temas que
abordan no tiene reflejo en el Avance. Por tanto, si bien, todas
han sido analizadas y estudiadas, al carecer su resultado de in-
cidencia en el documento de Avance, en este documento no
tendra reflejo alguno pero si lo tendran en el documento que se

redacte para la Aprobacion Inicial.

Se recogen a continuacién y divididas por diferentes categorias, las
cuestiones planteadas en los escritos presentados cuyo resultado
no corresponde al Avance sino al propio documento de Plan Gene-
ral y que, en su caso, seran incorporadas al documento de aproba-

cion inicial.

Un primer grupo lo hemos denominado aportaciones genéricas
porque se refieren, bien al conjunto del territorio bien a aspectos
mas generales, sin referirse a parcelas concretas del aportante. Den-

tro de esta categoria tenemos:
a) Temas infraestructurales.

En este grupo ha existido un nimero importante de aportaciones
que solicitan que el Nuevo Plan General aborde el soterramiento
linea media/alta tensién. Son aportaciones que se refieren a la ur-

banizacion El Mirador y el Trapiche Norte.

Otros temas que abordan las aportaciones en relacion a las infraes-

tructuras son:

* Se abogue por la eficiencia energética.

*Garantizar disponibilidad de recursos hidricos y saneamiento.

*Adecuacion de las riberas de Arroyo Segundo y de Tejar que in-
cluyan las medidas correctoras para reducir los riesgos de inunda-
bilidad de los sectores urbanos anexos al Poligono Industrial de La
Ermita, su embovedado con capas de desagtie suficiente en la zona
de mayor peligro, la adecuacién de las redes de pluviales del en-
torno de la plaza Estafio para garantizar un concreto drenaje al
cauce y la urbanizacion del entorno en estas riberas con elementos

de espacio publico.
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* Se adecuen las riberas de todos los cauces y arroyos del término

municipal para reducir los riesgos de inundaciones.

* Se tenga en cuenta los déficits infraestructurales de la ciudad con-

solidada.
* Cuantificar la disponibilidad de recursos hidricos.

* Infraestructuras-sostenibilidad: Se tenga en cuenta Plan Integral
de Saneamiento, Plan Integral de instalaciones sostenibles, ilumina-
cion, energias limpias, etc, Plan Integral dotacién de suministros,
electricidad, abastecimiento, fibra, gas, etc y dotar de Puntos Lim-

pios accesibles, para recogida selectiva de enseres.

* Se determine el marco claro de las afecciones hidraulicas para el
URP-RR.6.

b) Temas de movilidad.

*Unir todas las urbanizaciones con vias para que no sea necesario

acceder a la A-7 para ir de una urbanizacion a otra.

*La Avda. Carlos Cano debe continuar hacia la urb. Cortijo Blanco
(actualmente cortada esa conexién por una ocupacién de un parti-

cular).

*La calle Castilla deberia continuar hasta unirse con la Crta. De

Ronda.

* Crear una red de vias verdes para el uso de viandantes y bicis.
Hace una propuesta concreta partiendo del parque de los tres jar-

dines.
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* Unir el parque del rocédromo con el parque de los Tres Jardi-

nes con un paso subterraneo por la carretera de Ronda.

* Soterrar para el paso de trafico rodado, calle Revilla, con en-
trada y salida pro la Avda. Oriental a la altura del aparcamiento
de la Plaza de la Iglesia; Avda. Pablo Ruiz Picassso entrada y sa-
lida un poco mas al sur de calle Bahia y entrada por Esteban

Mateo y salida por San Miguel.

* Se dé una solucion definitiva a las comunicaciones y accesos a
las diferentes urbanizaciones con la autovia, en especial al URP-

RR-6 que no se ha ejecutado.

*Si fuese posible incluir aparcamiento subterraneo en plaza José
Agiiera y los enamorados manteniendo la actual rotonda de
Marqués del Duero soterrada también, con entradas desde el

propio tunel y calle Badajoz.
*Las calles Lagasca y Manuel Cantos quedarian peatonales.

* Las plazas de la Iglesia, José Aglera y los enamorados crearian

una estupenda plaza para el disfrute de los sampedrefios.

* Soterrar para el paso de trafico rodado, calle Revilla, con en-
trada y salida pro la Avda. Oriental a la altura del aparcamiento
de la Plaza de la Iglesia; Avda. Pablo Ruiz Picassso entrada y sa-
lida un poco mas al sur de calle Bahia y entrada por Esteban
Mateo y salida por San Miguel.

* Si fuese posible incluir aparcamiento subterrdneo en plaza
José Agliera y los enamorados manteniendo la actual rotonda
de Marqués del Duero soterrada también, con entradas desde

el propio tdnel y calle Badajoz.

* Las calles Lagasca y Manuel Cantos quedarian peatonales.

* Las plazas de la Iglesia, José Agiiera y los enamorados crearian

una estupenda plaza para el disfrute de los sampedrefios.

* Pasarelas peatonales desde Mirador de las palmeras hasta el Pa-
seo Maritimo. Y entre el bulevar Avda. Barcelona y Bulevar de Avda.
Juan Vargas con Paseo Maritimo.

* Crear aparcamientos en Avda. Mediterraneo y Avda. Barcelona;
parcela entre Avda. Oriental y Angel Carmona; parcela en calle Mai-
naque; parcela entre calles Alamo, Ilusién y Esperanza, Polodepor-
tivo El Arquillo, Parque del Arquillo entre Divina Pastora y calle San

Javier, plaza del mercado.

* Crear zonas de parking en el centro De San Pedro Alcantara (area

Avda Constitucion, plaza de los enamorados, zona detras Maskom).
* Creacion de carriles bicis.

* Que la plaza Pepe Periafiez sea susceptible de ser aparcamiento

subterraneo.

* Que los espigones puedan ser usados por embarcaciones de re-

creo-deportivas, de pequefio calado.

*Propuesta de aparcamiento subterraneo bajo la calle Jacinto Be-
navente (desde la zona de los jardines de la Iglesia El Calvario hasta

el final de la calle).

* Propongo la construccién de un puerto deportivo y construir unos
espigones sumergidos para mejorar el estado de las playas. Seria

un atractivo turistico importante.
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* Crear aparcamientos disuasorios en zonas cercanas al centro de

San Pedro y Marbella.
* Plan de movilidad sostenible.

*Se establezca la posibilidad de ampliar los puertos de atraque en
los cuatro puertos deportivos existentes en Marbella pero prohi-
biendo la ampliacién de suelos para uso residencia y terciario.

* Posibilidad de instalar una Marina Deportiva en San Pedro.
* Movilidad-Conexiones viarias:

01. Conexiones transversales Rio Guadaiza.

02. Conexiones transversales Rio Guadalmina.

03. Conexiones interiores urbanizaciones.

04. Desdoblamiento variante Este-Redonda La Campona-Redonda
La Quinta.

05. Ampliacion carriles acceso San Pedro-Puerto Banus.
06. Conexién Avda. Oriental conexién Plan Guadaiza.
07. Conexidn calle Castilla-Plan Guadaiza.

08. Acceso Parque Tres Jardines-Plan Guadaiza.

09. Acceso Poligono-Plan Guadaiza.

10. Trazado corredor ferroviario.

* Transporte:
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11. Reserva espacio dotacion Estacion Tren Litoral Costa del Sol.

12. Reserva espacio dotacion estacion Autobuses, conectada es-

tacion tren litoral.

13. Apeaderos paradas Bus-Eléctrico interior San Pedro; Plaua,
bulevar, centro, centro Salud, Parque Tres Jardines, Poligono,
Guadaiza, etc.

14. Plan dotacién estaciones recarga vehiculos eléctricos.

15- Prevision suelo para albergar el Centro Logistico y de Trans-

portes.

* Senda litoral-carril bici:

16. Incorporacién Senda Litoral en el planeamiento.

17. Conexion Senda Litoral Marbella- Senda Litoral Estepona.
18. Conexion Senda Litoral-Senda Fluvial Guadaiza.

19. Conexion Senda Guadaia-Senda Urb. La Quimta-Parque na-

tural Sierra de las Nieves.
20. Conexién Red de Sendas Interior con Senda Litoral.

21. Conexion Red de Sendas Interior con Sendas del T.M. de Be-

nahavis.

22. Prevision Suelo para Centro de Interpretacion; Senda Litoral

Costa del Sol, Parque Natural Sierra de las Nieves.

* Plan aparcamientos publicos:

23. Aparcamiento Norte-Zona Norte de Avda. Pablo Picasso, en

torno a Mercadona.

24. Aparcamiento Norte-Poligono Industrial.

25. Aparcamiento Centro-Zona Mercado de Abastos.

26. Aparcamiento Centro-Zona Maskon.

27. Aparcamiento Este-Zona El Cortijo.

28. Aparcamiento Sur, Nueva Alcantara, Avda. Barcelona.
29. Incremento dotacién aparcamiento motocicletas.

¢) Asuntos sobre ordenacién.

* La zona sur de San Pedro debe tener junto a la playa parcelas

reservadas exclusivamente al uso hotelero.

* Crear actividad econémica y dotaciones sanitarias, universitarias,
deportivas, sociales, escolares, etc. en el valle del Guadaiza. Crear
un recinto definitivo para ferias y actos de gran proporcién creando

zona de aparcamiento subterraneo.

*Volver a recuperar la zona de Guadaiza como area de oportunidad

para uso tecnolégico y de conocimiento.

*La finca de Roca, junto al polideportivo de San Pedro, debe quedar

como equipamiento deportivo y dotarlo de una pista de atletismo.

*Crear zonas de reforma y urbanizacion en todas las zonas donde

existen diseminados: Gamonal, Nebralejo, Pantano Roto, Potril, etc.
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* Unificar criterios en el centro de San Pedro para alturas maximas
entre calle Los Romero y Calle Badajoz; Avda. Oriental/ Revilla y Bu-

levar. Proponen baja mas dos mas atico.

* Dotar a San Pedro de los espacios culturales, sociales, deportivos

y comerciales.
* Usos urbanos diversificados.

* Creacion de un recinto ferial permanente ampliando el URP-SP-6

hacia el Oeste.

*En San Pedro: Zona deportiva, incluyendo pistas de atletismo, te-

nis, padel, baloncesto, balonmano, Badminton, piscina olimpica etc.

*Suelo para parque tecnolégico de ingenieria y desarrollo de la in-

dustria digital.
* Mantenimiento del nivel dotacional del PGOU 2010.

* Se prevea una diversificacion importante de usos en el modelo

que se proponga.

* Ajustar los equipamientos y dotaciones a las necesidades reales
de la poblacion. Rehabilitacion y mejora de los barrios para que

continlen siendo centros de vida urbana.

*Implantacion en Marbella de un Parque Biotecnoldgico y de Cien-
cias de la vida "Marbella Health Tech Park".

* Se prevean suelos para desarrollar Senior Resort.

* Dotar a San Pedro de una zona comercial de alta calidad.
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* Plan San Pedro Sur:

-Recuperacién zona verde de Nueva Alcantara, como espacio

para dotacion para la ciudad.

-Incorporacion de usos hoteleros de gran nivel, categoria mi-

nima 4* o superior.

-Plan Especial Reordenacion Paseo Maritimo, regulacién de

usos comerciales. Hosteleria, deportivo, etc.

-Reserva de espacios dotaciéon zonas recreativas nauticas;
puerto deportivo, embarcaderos, escuelas nauticas, escuelas

deportivas, etc.
* Plan Guadaiza-Area Estratégica:

-Parque empresarial, Tecnoldgico de ingenieria, mercado digital

internacional.

-Centro Universitario, centros educativos, especialidades vincu-

ladas al modelo de ciudad, turismo, hosteleria, etc.
-Recinto ferial permanente, compatible recinto mercadillo.

-Ciudad del Deporte. Reserva de espacios deportivos para com-

pletar oferta del municipio.

-Ciudad de las Artes. Auditorio-Teatro, museo de la musica, cen-

tro interpretacion artes audiovisuales.

-Dotacion gran bolsa de aparcamientos para dotacion de todos

los equipamientos.

* Plan San Pedro Centro-Barrios Tradicionales:

-Plan Especial regulacion alturas, edificabilidades y usos en San Pe-
dro Centro, zonas peatonalizacion, tratamiento de centro ciudad,

movilidad sostenible.

-Plan especial, dotacién urbanizacion, El Salto del Agua.
-Plan especial, dotacion urbanizacién, Las Medranas.

-Plan especial, dotacion urbanizacion, Fuente del Espanto.
-Plan especial, dotacion urbanizacion, El Ingenio.

-Plan especial, dotacion urbanizacion, Valle del Sol.

* Equipamientos sanitarios, sociales, culturales y zona verde:
-Reserva Suelo Nuevo Centro de Salud de San Pedro.

-Reserva de suelo residencia publica personas mayores. Centro de
dia.

-Convertir Parque de los Tres Jardines en Jardin Botanico de refe-
rencia. Dotacion Escuela de Jardineros. Huertos Ecoldgicos, cone-

xion con sendas y corredores bicis. Plan de Mantenimiento.

-Reserva de suelo para la Gran Biblioteca y Centro del Conoci-

miento, mediateca.

-Dotacion y creacion de Parque Arqueoldgico que una las Termas
Romanas de las Bovedas, su Torre Almenara y la Basilica Paleocris-

tiana de Vega del Mary la Necropolis.
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-Dotacién Reserva Espacio Escuela de Golf Municipal y Campo de
Golf par 3.

-Incorporacion y ampliacién de espacios de zonas verdes.
* Vivienda-alojamiento publico:

-Dotacion suelos para vivienda publica, régimen de compra o régi-
men de alquiler. Vivienda para jévenes, familias y personas con re-

cursos econdmicos limitados.

-Dotacion de suelos para viviendas tuteladas para personas sin te-

cho en situacién de exclusion social.
-Dotacion de suelo para albergue.
d) En cuanto a proteccion de bienes de dominio publico.

*La inclusion en el Nuevo PGOU de un catalogo general de Patri-
monio Urbano y Arqueoldgico actualizado y adaptado a la legisla-

cién actual.
* Clasificar como SNU las zonas inundables.
* Zonas de servidumbre de proteccion.

* Incorporar una Carta Arqueolégica de Riesgo como un Proyecto
necesariamente abierto y sujeto a una planificacién que defina las

sucesivas fases de ejecucion a corto, medio y largo plazo.

e) Abordan distintas cuestiones sobre desarrollos o edificaciones

irregulares.
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* Se prevea que en las zonas de Suelo Urbano No Consolidado
que haya construcciones y deban llevarse a cabo obras de ur-
banizacion y las personas que habitan son de escasos recursos,
sea el Ayuntamiento quien se haga cargo de sufragar los costes

de urbanizacién.

* El Nuevo Plan busque soluciones para aquellos ambitos que,
sin contar con instrumentos de planeamiento o gestién aproba-
dos han sido parcialmente ejecutados y urbanizados. Principal-
mente que se busque una solucién para propietarios de parce-

las no edificadas.

* Regularizar las viviendas que cuentan con licencia de primera

ocupacion en la calle José Manuel Vallés.

* Aporte una solucion a las viviendas irregulares.

* Se regularicen todas las edificaciones sin demoler ninguna.
* Partir del planeamiento preexistente, no legalizar de facto.

*La Urbanizacion la Reserva de Marbella fase Il existen edifica-
ciones ilegales, preguntan en qué situacion se quedaran en el
Nuevo PGOU.

* Se regularice el Masion Club (SG-E-16 del suelo urbanizable).

f) Asuntos medioambientales.

* Mapa de medio ambiente que incluya caudales y su zona de
proteccion y pasillos fluviales, zonas verdes publicas con delimi-
tacion de la zona maritimo terrestre recuperando los suelos in-

vadidos asi como el estudio de zonas de reserva marina que

permita recuperar el litoral de forma ecolégica y su biodiversidad.

* Se reconozca la zona de San Pedro centro como zona de baja

emision en aplicacion de la Ley del cambio climatico.

* Mantenimiento de los valores ambientales de Puerto Rico (Alto 'y
Bajo), cata arqueoldgica de riesgo, catdlogo de patrimonio urbano
y arqueoldgico, mantener como parques y jardines el Parque Fluvial
de Arroyo Guadalpin.

* Proteccion de ecosistemas. Corredores ecoldgicos. Recuperacion

y naturalizacion de la zona de influencia del litoral (500m.).

* Se excluya del proceso urbanizador todo el paraje de la Cascada
de puente palo, puerto rico bajo, el tajo travertino de los abrigos,
los caserios, las edificaciones existentes en puerto rico alto, el ma-
nantial y toda la zona de huertas existentes y garantice su adecuada

conservacion e integracién con la zona ZEP circundante.

* Mantenimiento de la proteccion de Dunas de Artola.

g) Otros asuntos:
El Nuevo Plan General incluya los siguientes Planes:
a) Plan Especial del casco antiguo.

b) Plan Director de Infraestructuras deportivas que recoja un diag-
nostico de las infraestructuras y equipamientos deportivos actuales
y su situacion y una prevision de los necesarios para el municipio.
Desarrollo de una gran ciudad del deporte, proponiendo para ello

el suelo de Holanducia.
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) Plan de Infraestructuras Publicas dando prioridad a:
*Reserva de suelo para el tren litoral.

*Publica la autopista.

*Tranvia desde el gran bulevar de San Pedro a Marbella.

*Urgente: prever vias de comunicacién entre urbanizaciones al
norte de la N-340.

*Plan de aparcamientos publicos en barrios como Miraflores, Plaza

de Toros y disuasorios a bajo precio en zonas de intermodalidad.
*Gestionar el rescate de la autopista de la Costa del Sol.
d) Plan de vivienda publica:

*Puesta en funcionamiento del Instituto Municipal de Vivienda
como fundacién municipal y gestién independiente de la Corpora-

cion. Dedicar a este fin el 10% del aprovechamiento medio.

*Promocionar viviendas en alquiler y de alquiler con opcién a com-

pra.

*Regular el uso turistico de las viviendas en los nlcleos de pobla-

cion.

*Desarrollo de viviendas y cooperativas con férmulas como el

cohousing.

*Fomentar la bioconstruccion y las energias renovables.
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Una segunda categoria estd compuesta por aportaciones que
se refieren a alguna parcela del suelo urbano. A su vez esta ca-

tegoria la podemos dividir en:

a) Aportaciones que solicitan el cambio de suelo urbano no con-

solidado a suelo urbano consolidado:

* Parcela en PA-VB-13.

* PA-ZN-4.

* Zona Sur del PA-NG-1 Centro Forestal Sueco.
* PA-RR-2.

* PA-AN-18.

* Edificio Mendisol del PERI-CN-1.

* PA-NG-19.

* PA-NG-18. Otra aportacion distinta respecto a este poligono

de actuacién propone una ordenacion completa del mismo.
* Parcela entre SUNS y SUC.

* PA-AL-11.

*PA-NG-28.

b) En relacién al PA-NG-28, se retome el vial proyecto en el
PGOU 2010 (AA-NG-17) y el de la urbanizacion Marbella Hill
Club que permita la salida directamente a la autovia.

¢) En relacién a los usos:

*PA-VB-13: Cambio calificacion de zona verde a residencial.

*Inmueble sito en la calle Dr. Esteban San Mateo, 10 de San Pedro
Alcéntara sea calificado como uso terciario (igual que en el PGOU
2010).

* Parcela situada entre Residencial Los Olivos Fase Il y Conjunto Re-
sidencial Jardines de Marbella Norte sea calificada de parques y jar-

dines.

* Calificar como deportivo las zonas del polideportivo El Arquillo,
mas zona de petanca mas zona donde actualmente se ubica Hidra-

lia, mas terrenos cedidos en la urb. Cuatro Vientos.

* Que el Auditorio Jorge Tejada en el Parque El Arquillo sea cultural

y educativa.

* Que cuando se recupere el edificio del centro de salud se califique

con uso institucional.

* Calificar la pista anexa exterior al complejo polideportivo de Fuen-

tenueva como deportiva, actualmente de parques y jardines.

* Mantenimiento de la calificacion de equipamiento deportivo de la
parcela situada entre la calle José Alcala, Emilio Pino Ridruejo y
Avda. La Florida (Urb. Las Cancelas-Xarblanca).

* Cambio calificacién de parcela del Polideportivo de Xarblanca

(Leonardo Terol) a equipamiento deportivo, social y cultura.

* Inmuebles de su propiedad en el término municipal sean califica-
dos conforme a la ordenacién del entorno en cuanto al uso permi-

tiendo la compatibilidad de uso de instalacion telefénica.
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* Sea respetada la realidad fisica consolidada en la urbanizacion,
excluyendo la calificacion de equipamiento publico de la parcela

destinada a jardines y piscina (PA-NG-6).

* Homogeneizacion de la urbanizacién El Mirador, pasando a califi-
car las parcelas residenciales a UE-4 las que en la actualidad estan
calificadas de UE-2.

* Cambio de calificacion de equipamiento educativo a UE-2 (PA-
RR-3).

* Desarrollar Zona comercial y vivienda desde calle Linda Vista, Mai-

nake hasta Avda. del Rocio o hasta el arroyo del chopo.

* Cambio de uso del Poligono Industrial La Ermita a residencial. Pre-
ver suelo para trasladar el poligono fuera del nicleo, descartando

la zona de la Serrania por su orografia y su alto valor ecolégico.

* Se prevean suelos para las necesidades de la nueva economia so-
cial y digital, tales como edificios de oficinas para empresas de ta-
mafo medio y grande, universidades, polo digital, centros de inno-
vacion social, innovacion digital y de investigacion. Propone la zona

entre San Pedro y Nueva Andalucia.
* Su inmueble sea calificado de B3.

* La parcela calificada como SG-E-6 Ampliacién Cementerio de San

Pedro sea calificada como Zona Verde.

* Bar Pescador (PERI-CS-1) se le dé la misma calificacion que su co-

lindante (edif. Milenium).
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* En relacién al PA-AL-11 calificar de zonas hoteleras donde se
ubican los hoteles “Marbella Playa Hotel” y "Diverhotel Dino
Marbella” con posibilidad de incrementar la edificabilidad en
caso de reforma. El resto mantener la calificacion de residencial

para el desarrollo de un resort turistico de lujo.
* Regulacién del subsuelo.
* Creacion de una zona comercial en el PA-SP-7.

* Se permita en semisétanos de las viviendas unifamiliares ejer-

cer actividades de almacenamiento tipo 1.

* Se permita la apertura de cualquier tipo de negocio en el Cen-
tro Comercial dofia Pepa.

* Parcela deportiva se cambie al uso residencial con una edifi-
cabilidad de 0.5 m2/m?

* Cambio de calificacion de una parcela situada en el PA-SP-26
de PJ a UE-2.

* Cambio de uso de IS a bloque de una parcela en colindancia

con la Urb. Parque Sol en el PA-SP-3.
d) Aportaciones en relacién a los hoteles:

* Hotel Marbella Club: se otorgue una edificabilidad acorde a la

existente afiadiendo un 20% mas.

Se prevean nuevas normas de urbanizacién y recoja nuevos mo-

dos de movilidad y sean respetuosos con los existentes.

Inclusién de nuevos usos, incluido el residencial.

Posibilidad de construir pantalanes méviles en algunos puntos de

la costa.

* Hotel Puente Romano: se otorgue una edificabilidad acorde a la

existente afiadiendo un 20% mas.

Se prevean nuevas normas de urbanizacién y recoja nuevos modos

de movilidad y sean respetuosos con los existentes.

Se prevea la calificacion hotelera para las edificaciones mas proxi-

mas a la N-340 y residencial para el resto.

Posibilidad de construir pantalanes méviles en algunos puntos de

la costa.

* Genérica: Incorporacion de una ordenanza hotelera que permita
la renovacion y actualizacion de los establecimientos hoteleros exis-

tentes.

Posibilidad de ampliar la calificacién hotelera a las parcelas colin-

dantes.

Usos flexibles que permitan el establecimiento de nuevos modelos

de servicios.

Consideracion urbanistica del “Club de Playa” con el mismo uso que

los establecimientos hoteleros.

e) En relacién al PERI-SP-2 se propone que se tomen las medidas
oportunas para facilitar la gestion de estos suelos para su transfor-

macion a suelo urbano consolidado y que se elabore un Plan Espe-
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cial de intervencion y adecuacién de los cauces urbanos para redu-
cir riesgos de inundacion de los vecinos colindantes en el que se

incluya el estudio del Arroyo Zangarilla.

f) Se respete las determinaciones del Estudio de Detalle aprobado
para la finca el Batatal bajo la vigencia del PGOU 2010.

g) Terrenos situado en el frente de la N-340 (PA-VB-11) calificado
de PJ privado de 10.000 m? quieren abrir un negocio de restaura-

cion ampliando la ocupacion para este uso en un 20%.
h) Regeneracion del tejido urbano.

j) Se favorezca la modernizacion de Puerto Banus para adaptarlo a

las nuevas exigencias de turismo.
K) En cuanto a zonas de ordenanzas:
* Homogeneizar la imagen de la Avenida Ricardo Soriano.

* Elevar a tres plantas la edificabilidad en las calles Pizarro, Marqués
del Duero, C/ 19 de

Octubre, Lagasca, Manuel Cantos.

*Permitir la edificabilidad de bajo mas tres para las siguientes calles
del centro de San Pedro: 19 Octubre, Pizarro, Marqués del Duero,

Lagasca y Manuel Cantos.
* Ordenanzas. Regulaciones:

-Regulacién usos del subsuelo, en suelo de equipamientos y zonas

verdes.
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-Regulacién usos de equipamientos y dotaciones, en suelos ca-

lificados de zonas verdes.

-Regulacién de usos comerciales, hosteleria y usos turisticos en

edificaciones existentes.

-Regulacién de usos hoteleros y alojamientos turisticos, asi
como usos de alojamientos para personas con limitados recur-
s0s econémicos, como usos compatibles en suelos de ordena-

cion calificados de usos diferentes y primar estos usos.

-Regulacién amplio margen de maniobra en las edificaciones en

situacion de asimilados como fuera de ordenacién.

-Regulacién gestion de licencias. Introduccion del modelo de
gestion de declaracion responsables, obras menores, licencias
primera ocupacién, etc. Regulaciéon simplificada en gestion y

tramitacion de licencias.

-Se flexibilice el uso de centros asistenciales y sanitarios unifi-

candolo al uso de servicio de interés publico y social.

-Reconocimiento de la edificabilidad remanente existente en la
parcela en la que se enclava la Urbanizacion Seforio de Gon-

zaga en Nueva Andalucia.

Una tercera categoria la compone aquellas aportaciones cuyo
contenido versan sobre el suelo urbanizable. En esta categoria

nos encontramos:

a) Temas en relacion a las determinaciones de algunos sectores
delimitados en el PGOU 86.

* Se prevea el mantenimiento de la edificacion existente en el URP-
AN-9 (Cuartel de la Guardia Civil).

* La parcela municipal edificable del URP-SP-8 se destine a vivienda

social.

* La parcela municipal del URP-SP-16 se califique de social o cultu-

ral.

* Propietarios de las parcelas situadas en el URP-AN-6 (colindantes
con la N-340) solicitan que se clasifiquen como Suelo Urbano Con-
solidado con una edificabilidad de 8.000 m? y un uso comercial y

de oficinas.

*Propietario de una parcela situada entre el URP-RR-1y parte del
Suelo Urbanizable No Sectorizado, solicita que toda su parcela se
incluya en el URP-RR-1.

b) Las que solicitan un cambio de clasificacién de suelo procedente
del Suelo Urbanizable del PGOU 86.

* Propietario de una parcela incluida en enfrente del Olivia Valere
(Lomas del Marbella Club) incluida en el Suelo Urbanizable No Sec-

torizado sea clasificada como suelo urbano consolidado.

* Propietario de una parcela calificada de UE-2 en el URP-SP.2 que

solicita que se incluya en el suelo urbano consolidado.
¢) Propuestas de ordenacion:

* Se ofrece a alcanzar un consenso para la puesta en cargo del Sec-
tor URP-NG-20.
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* Propietario de una parcela situada en el URP-RR-5y SNU presenta

una propuesta con las siguientes determinaciones:
* Superficie: 76.854 m?

* Densidad: 1" viv/ha.

* Edificabilidad: 0,2 m2/m?.

* Reserva de Espacios Libres: 15%

* Cesion de Espacios Libres: 10%.

* Reserva de equipamiento: 10%.

* Uso global: Residencial.

* Se delimite el antiguo sector URP-NG-25 (se refiere a un sector

delimitado en el plan de Gil).

* Estudiar soluciones que permita en suelo no sectorizado previa
redaccion de un plan especial los siguientes usos con la edificabili-
dad necesaria e instalaciones imprescindibles: campo de deportes,
estadios, residencias de personas mayores y otras formulas como
el cohousing, residencias deportivas; industrias tecnolégicas, cen-
tros de investigacion, hospitales e instalaciones asistenciales, mu-

seos e instalaciones culturales.
*La inclusién del URP-AN-8 en el suelo urbano consolidado.

* Se den cabida a las transformaciones urbanas que se han ido ini-
ciando o ejecutando en desarrollo de los PGOUs 1986 y 2010. En
concreto se refieren al PPO del URP-NG-21, SUS-NG-3 y Plan de
Sectorizacion SUNS-NG-2. Ver 4.
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* Propuesta sobre el URP-AN-6.
* Propuesta sobre el URP-VB-7 y URP-VB-8.

Y por Ultimo, una cuarta categoria se compone de aquellas
aportaciones que se refieren a terrenos incluidos en el Suelo No
Urbanizable del PGOU 86.

a) El propietario de la Finca El Pinillo que solicita que los terrenos
que estan por debajo de la AP-7 sean clasificados como suelo
urbanizable sectorizado de uso turistico-residencial y los que
estan por encima de la AP-7 puedan tolerar usos hoteleros, de

restauracion o deportivas.

b) Proteccion del Suelo No Urbanizable y flexibilizacion de las
condiciones de edificacion en el suelo no urbanizable. Desarro-
llo de proyectos singulares en el Suelo No Urbanizable de Espe-

cial Proteccion.

¢) Siendo propietario de varias parcelas, en terrenos clasificados
como SNU, solicita que en la revisién del Plan General sea te-
nido en cuenta el planeamiento de desarrollo e instrumentos de
ejecucion que se encontraban en tramite bajo la vigencia del
PGOU 2010, que incluia estos terrenos en el SUNS-NG-2 y ha-
bida cuenta del grado de ejecucién de la urbanizacion, solicita
que se incluya en un sector de suelo urbano no consolidado con

los siguientes parametros:
* Edificabilidad: 0,15 m2/m?
* Densidad : 4 viv/ha

* Tipologia: Vivienda unifamiliar aislada.

d) Propietarios de parcelas situadas entre la Urbanizacién El Salto y
el Poligono Industrial de San Pedro (PGOU 2010 SUNC-SP-7). Pro-
ponen su inclusion en el suelo urbano y ademas presentan una pro-

puesta de ordenacion.

Si bien, entendemos que una parte de la aportacién puede tener
trascendencia en el documento de Avance otra parte de la misma

lo seré en la Aprobacién Inicial.

e) Aportaciones que proponen que se incorporen al proceso urba-

nistico determinadas zonas del suelo no urbanizable:

* Parcela al Norte de la AP-7 en la zona del Angel se delimite como

un sector de suelo urbanizable.

* La zona de las inmediaciones del Embalse de las Medranas sea

considerada suelo urbano.

* La Finca Andalucia.

* Terrenos de Holanducia.

* Terreno del Coto de los Dolores.

* Crecimiento de la ciudad hacia el Norte (entre Marbella y Ojén).
* Zona Manchones Altos.

* Zona al Norte de la AP-7 por Siete Revueltas.

*Una parcela situada en el SNU se incluya en el suelo urbano con-

solidado con la calificacién IND-1.
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* Parcela calificada de Suelo No Urbanizable (Holanducia) solicitan

su inclusion en el suelo urbanizable sectorizado u ordenado.

* Los propietarios de la urbanizacién Los Molineros solicitan:

-La inclusion de la Urb. Los Molineros como Suelo Urbano Sectori-

zado porque asi estaba antes del PGOU 1986.

-La legalizacion de las construcciones existentes.

- La consolidacion de la zona como urbanizacion residencial, en los
términos en los que se dio origen a la urbanizacion y atendiendo al

concepto de sostenibilidad medioambiental.

-La parcela minima sea de 5.000 m2 con una edificabilidad del 10%

y una separacion entre parcelas del 10%.

-Reacondicionamiento de los viales a los estandares actuales aten-

diendo a un modelo ecolégico de iluminacién estética.

-Disefio de un modelo de vivienda ecolégica con implantacion de
modelos e instrumentos de eficiencia energética y autoabasteci-

miento.

-Instalacion de sistema de reciclaje y reutilizacion de agua para

riego.
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CAPITULO VI. OBJETIVOS DEL NUEVO PLAN GENE-

RAL

Es obvio que el modelo de ciudad debe incorporar criterios de sos-
tenibilidad social, ambiental y econémica y por ese orden, como
también es obvio que un plan se basa en el presente, pero debe
también mirar al futuro afianzando el turismo de calidad, caracte-
ristico de nuestra ciudad, pero abriendo nuevas opciones y alterna-
tivas. Y, todo lo anterior, basado en una amplia y verdadera partici-
pacion ciudadana. Son los ciudadanos (todos) los que deben deci-

dir la ciudad que quieren.

Documentos municipales como el Plan Estratégico de Marbella-San
Pedro 2022 (PEM2022) son asumidos en lo que sus propuestas ten-
gan de validas, pero deben ser también superados y mejorados en
aras a conseguir la mejor ciudad posible y el mas adecuado y sos-
tenible uso del territorio. En ese sentido, se impone la actualizacion
y revisién continua del Plan Estratégico, revisiéon continua que se
propone en proceso que se quiere paralelo a la revision del Plan
General. La revision continua del Plan Estratégico para su mejora
debera acompaniiarse de la elaboracion de la Agenda Urbana de
Marbella, un documento cuya formulacién también se hace desea-

ble y necesario.

El modelo de ciudad que ahora se propone, debe basarse en los
principios de transparencia, ética y participacion ciudadana y se

fundamenta en cinco grandes ejes estratégicos:
« Sostenibilidad ambiental, econdmica y social

« Articulacion territorial
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« Excelencia urbana
+ Cualificacién turistica y
« Capacidad innovadora.

Marbella debe ser una ciudad sostenible -ambiental, econémica
y socialmente- con una adecuada articulacion territorial, con un
nivel 6ptimo de excelencia urbana, cualificada turisticamente y
con capacidad innovadora. Todo ello, respetando y mante-
niendo sus propias sefias de identidad, aquellas que la definen
como ciudad y la diferencian del resto de las ciudades de su

entorno.

Este modelo de ciudad para la Marbella del futuro se puede
concretary sintetizar en el objetivo de mejorar la calidad de vida
de los residentes en Marbella, entendiendo como residentes
tanto la poblaciéon permanente (cuyo bienestar es y debe ser la
primera preocupacion municipal) como la poblacién temporal
(que la constituyen aquellos que nos visitan y para los que es
obligado ofrecerles un marco urbano y territorial agradable y

amable).

Hoy, en tiempos de pandemia, es mas que nunca importante
que sea la propia ciudad la que opine y decida el futuro que
quiere. En tiempos de incertidumbre econémica y sanitaria a
corto y medio plazo, tenemos que “repensar” la ciudad que que-

remos y confirmar hacia donde debemos dirigirla.

Con base en la anterior reflexion, se proponen los siguientes

objetivos y criterios para el nuevo Plan:

6.1. OBJETIVO 1. EQUIPAMIENTOS, DOTACIONES Y AREAS
LIBRES: HACIA LA CIUDAD EJEMPLAR.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Ur-
bana incluye entre los principios rectores de un desarrollo territorial

y urbano sostenible:

o La mejora de la calidad y funcionalidad de las dotaciones,
infraestructuras y espacios publicos al servicio de todos los
ciudadanos asi como el fomento de unos servicios genera-
les mas eficientes econdmica y ambientalmente.

e Garantizar el acceso universal de los ciudadanos, de acuerdo
con los requerimientos legales minimos, a las infraestructu-

ras, dotaciones, equipamientos, transportes y servicios.

o Integrar en el tejido urbano cuantos usos resulten compati-
bles con la funcién residencial, para contribuir al equilibrio
de las ciudades y de los nucleos residenciales, favoreciendo
la diversidad de usos, la aproximacion a los servicios, las do-
taciones y los equipamientos a la comunidad residente, asi

como la cohesion y la integracion social.

En la exposicion de motivos de la LOUA, se plantea como uno de
sus objetivos conseguir mayores grados de cohesién e integracion
social a través de la distribucion de usos y equipamientos en la ciu-
dades, haciendo de éstas espacios de convivencia y espacios vivi-
dos, a través de la dotaciones necesarias y de la recualificacion y

reequipamiento de aquellos sectores urbanos que lo precisen.
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De ahi que la ordenacién urbanistica establecida en los instrumen-

tos de planeamiento debera determinar la reserva, afectacién y pro-

teccion del suelo dotacional, entendiendo por éste el que deba ser-

vir de soporte a los servicios publicos colectivos; es decir, las infra-

estructuras, parques, jardines, espacios pUblicos, dotaciones y equi-

pamientos publicos.

Todo proyecto de reconstruccion de la ciudad debe tener como

principal objetivo el asegurar la necesaria calidad tanto material

como ambiental y en este sentido los equipamientos tienen un pa-

pel protagonista por su doble funcion: ser elementos que aseguran

la cohesiodn e integracion social y que contribuyen a la necesaria

articulacion entre los distintos territorios.

El Plan General debe prever los equipamientos y dotaciones,
locales y generales, necesarios en funcion de las demandas
reales, proponiendo su localizacién, funciones, disefio y es-
trategias de gestion mas idoneas para cada uno de ellos. Y
eso, sin perjuicio de la adecuada flexibilidad de usos para
adecuarse a los inevitables cambios sociales.

Por otra parte, se debe impulsar el desarrollo de dotaciones
publicas y privadas adecuadas y accesibles a las necesidades
de la poblacién, integrando un marco flexible de gestion
con una adecuada respuesta al conjunto de necesidades de
los habitantes de cada barrio e incentivando a agentes pri-
vados y sociedad civil para la ejecucion y gestion de las nue-
vas dotaciones y fomentando las relaciones humanas e in-
ter-generacionales en el disefio de los espacios urbanos.

El Plan debe operar, por tanto, bajo estas dos funciones, de
una parte asegurando el adecuado nivel dotacional a escala

de barrios (dotaciones locales) y de otra parte fomentando
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la disposicion estratégica de los distintos elementos que
componen la red del sistema general de equipamientos
en aras de asegurar la correcta vertebracion e interrela-
cion de los distintos elementos que forman parte de la
diversidad polinuclear del Municipio de Marbella.

e El Plan General debe prever y fomentar equipamientos
generales y locales que deben responder tanto a reque-
rimientos fisicos y funcionales como a condicionantes de
calidad e innovacion de los servicios, resolviendo las ca-
rencias especificas de cada zona de la ciudad.

e El Plan General incorporara un Catéalogo, actualizado y
adecuado a la legislacion vigente, de todos los elemen-

tos de interés en su término municipal

Por otra parte, un componente bésico del modelo, que
estructura y articula el territorio de Marbella (junto con los
equipamientos y el sistema de movilidad que les sirve) es el
sistema verde de éareas libres que comprende los terrenos
de uso publico que, por su caracter, el Plan le asigna usos de
esparcimiento, reposo, “pulmén verde" y otras actividades

lidicas y de ocio compatibles con ellos.

El entorno natural es uno de los patrimonios mas
importantes de la ciudad de Marbella junto con su clima,
dos cualidades intimamente relacionadas. La protecciéon de
los espacios naturales, los espacios publicos y el paisaje
urbano es uno de los criterios y objetivos prioritarios de este

plan.

Esto es debido a que este sistema estructura, articula y cose

tanto areas urbanas como elementos protegidos y otros

més relevantes del territorio de Marbella, preservando una
continuidad entre lo urbano y lo rural. Incluso puede llegar a
colaborar en la cohesion a nivel territorial de la Costa del Sol,
ademas, cumple también la funcion de coadyuvar a liberar
presién sobre ciertos espacios protegidos vulnerables a la
afluencia masiva del ser humano que son interesantes de

preservar.

Este sistema debe conformar un verdadero elemento
vertebrador de la ciudad y el territorio favoreciendo la
continuidad de los espacios libres y zonas verdes del conjunto
de la ciudad, potenciando sus peculiaridades, minimizando las
desigualdades territoriales y propiciando un disefio urbano
general y estable en los elementos comunes de la urbanizacién.
Para ello, el presente Plan se apoyara en la figura imprescindible
de los Parques Fluviales que se incorporaran al planeamiento

general.

Otro de los objetivos de este sistema es la necesidad de
incrementar y mejorar la oferta de espacios libres que permitan
un adecuado y no lucrativo marco de relaciones sociales, donde
los ciudadanos, residentes o no, puedan interactuar
independientemente de su edad. Para ello, en las éareas de
influencia de la costa, ademas, se evita el efecto barrera que
suponen las urbanizaciones e infraestructuras mediante el
cosido que crea este sistema junto con los equipamientos
publicos y privados. Y en su opuesto de la montafia de Sierra
Blanca, se convertird en un espacio de convivencia verde el

suelo conocido como Puerto Rico Alto.
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Por dltimo, y como elemento de interconexion de todos estos
espacios libres debera tener un papel protagonista la red de ca-

minos rurales existentes

6.2. OBJETIVO 2. CORREGIR LOS DESEQUILIBRIOS URBA-
NOS

El Plan General debe garantizar en sus propuestas el equilibrio en
el tratamiento de los problemas de la ciudad como conjunto cen-
tro-periferia, asi como en cada uno de sus barrios y las urbanizacio-
nes, reduciendo la dependencia del conjunto de la ciudad respecto
a las zonas histdricas centrales y generando nuevos espacios y fun-

ciones de “centralidad urbana” en zonas periféricas.

o El Plan General debe potenciar las identidades locales y las
diferencias frente a la homogeneidad global, conformando
barrios con identidades reconocibles, clarificando las estruc-
turas locales y su relacién con la estructura de escala general
de la ciudad. Impulsando la cualificacion y renovacion de la
periferia, mejorando sus condiciones fisicas y ambientales,
reforzando la identidad de los distritos a través de la crea-

cion de centralidades locales.

e Tanto la accion cultural, en sentido amplio, como la pers-

pectiva de género deben incorporarse como instrumentos

6.3. OBJETIVO 3. REGENERACION Y TRANSFORMACION
DE LA CIUDAD CONSOLIDADA.

Cuestion diferente es la necesidad de reconducir aquellos pro-
cesos urbanos inadecuados y regenerar las zonas obsoletas o
degradadas. La intervencion en la ciudad debe tener como pre-
supuesto inexcusable la recuperacion, renovacién y mejora de
la ciudad existente, de sus barrios y de sus urbanizaciones y la
redefinicion de la ciudad futura, asumiendo un urbanismo de
recualificacion mediante la incorporacion de criterios medioam-

bientales en todas las politicas urbanas.

e El Plan General debe facilitar las actuaciones tendentes
a la mejora de las condiciones de habitabilidad del par-
que residencial existente, favoreciendo la generacién de
nuevas tipologias de vivienda, potenciando instalacio-
nes y servicios comunes compartidos en los edificios re-
sidenciales, y la renovacion de las infraestructuras basi-
cas en la ciudad consolidada.

o El Plan General tiene que desarrollar y fomentar el par-
que de viviendas en alquiler y de proteccion (tanto pu-
blicas como privadas) en el conjunto del suelo urbano.
Impulsando la incorporacion de vivienda protegida en

aquellas areas de suelo urbano donde la demanda lo

o Especialmente, se deberd intervenir en el Plan en aquellas
zonas que precisen mejora de las condiciones de seguridad,
evitando situaciones de riesgo y la mejora de la ciudad

desde una perspectiva de género.

6.4. OBJETIVO 4. RECUPERAR LA CENTRALIDAD DE LOS NU-
CLEOS PRINCIPALES.

El Plan debe apostar por recuperar el atractivo de vivir en los cen-
tros histéricos de Marbella y San Pedro. Los centros urbanos deben
ser intensamente revitalizados, posibilitando el mantenimiento de
su funcion predominantemente residencial y favoreciendo la vuelta
de residentes, mediante la conjuncién de una oferta residencial de
calidad, unas dotaciones de proximidad adecuadas y una regula-

cion de usos correcta.

« Se considera prioritario definir los usos admisibles en los
centros urbanos, prohibiendo o limitando aquellos que ge-
neren o propicien procesos de terciarizacion, gentrificacion
o abandono residencial del nicleo urbano e intentar alcan-
zar unos estandares razonables tomando como partida la
situacion real existente y no necesariamente las determina-
ciones del planeamiento vigente.

« Reajuste de alturas en el casco de San Pedro Alcantara como

medio de revitalizar y regenerar dicho centro urbano histo-

JOSE MARIA MORENTE DEL MONTE (DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA)
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- - ] justifique.
basicos de cohesion social. . . . rico
o Resulta deseable potenciar actuaciones integrales, tanto :
publicas como privadas en las zonas méas vulnerables,
potenciando estrategias de reactivacién econdémica que
partan de las potencialidades locales y con regeneracién
de los tejidos urbanos deteriorados.
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6.5. OBJETIVO 5. UNA RED DE INFRAESTRUCTURAS MEJO-
RADA.

Compete a las redes de infraestructuras dar soporte fisico a los usos
propuestos y al modelo de ocupacién del territorio, lo que debe

efectuarse bajo criterios de sostenibilidad.

o Porlo que respecta a las urbanizaciones y respecto a la ne-
cesaria dotacion de infraestructuras, se estima necesario re-
considerar los efectos de trasladar a la iniciativa privada, de
modo descompensado, el impulso y ejecucion de todas las
actuaciones urbanisticas. Por el contrario, se estima desea-
ble impulsar el papel de la intervencién municipal en el
desarrollo de politicas publicas especificas, especialmente
las dirigidas a la reurbanizacién y dotacién de equipamien-
tos, garantizando la posibilidad de recepcion de las obras
de urbanizacion correspondientes y reformulando el papel
de las Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Conserva-

cion.

e Las actuaciones sobre los centros urbanos (Marbella, San
Pedro y las Chapas) deben coordinarse con los desarrollos
urbanisticos exteriores (urbanizaciones residenciales), en los
que la dotacion de infraestructuras y equipamientos -no la
densificacion- se impone como la gran asignatura pen-

diente del urbanismo en Marbella.
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6.6. OBJETIVO 6. EL RETO DE LA SOSTENIBILIDAD PARA
LOS NUEVOS DESARROLLOS.

El Plan General debe equilibrar los procesos de regeneracion
urbana con los nuevos desarrollos. El Plan General debe priori-
zar el desarrollo de suelos que prevean usos productivos y, en
especial, aquellos, dirigidos a actividades vinculadas al turismo,

a la investigacion, al conocimiento y a las ciencias.

e Los nuevos desarrollos deben servir para completar tra-
mas, ordenar el espacio, dar respuesta a las necesidades
de nuevos usos y resolver los déficits historicos que, en
equipamientos, servicios e infraestructuras, presentan
los nucleos urbanos y las urbanizaciones residenciales.

e El nuevo suelo urbanizado no puede ser una competen-
cia para la ciudad existente que evite o dificulte la nece-
saria renovacion urbana sino un complemento que la
mejore. Los nuevos desarrollos deben justificar su nece-
sidad, garantizando en cualquier caso el mantenimiento
al maximo de los ecosistemas existentes cuando sea ne-
cesaria la urbanizacién de nuevos suelos.

e Lo anterior se entiende evitando (y esa es otra asigna-
tura pendiente) nuevos fenémenos de saturacion y so-
bretension entre actividades incompatibles con el equi-
librio del conjunto urbano, defendiendo la integracién
de la mas amplia elecciéon de actividades econdmicas
(tradicionales e innovadoras) y comerciales con los teji-
dos residenciales, y posibilitando la mezcla de tipolo-

gias.

e Las propuesta del Plan en la zona de influencia de Costas
deben ser compatibles -y priorizar- la recuperacion y natu-
ralizacion de la ribera del mar, la estabilizacion natural de
playas y dunas y no deben imposibilitar el transporte de se-

dimentos en zonas de erosion fluvial y costera.
6.7. OBJETIVO 7. HACIA UNA MOVILIDAD SOSTENIBLE.

La dispersion territorial de Marbella hace necesario prestar especial
atencion al modelo de movilidad. La necesidad de una movilidad
sostenible se impone. Se debe potenciar el transporte publico y, en
la medida de lo posible, propiciar los medios alternativos al auto-
movil individual tanto en el centro como, lo que es mas complejo,
en los desarrollos residenciales exteriores a los cascos a través de la
jerarquizacion y especializacion de la red viaria, fomentando el
equilibrio entre automavil, peatén y ciclista y potenciando las infra-

estructuras de accesibilidad y aparcamientos disuasorios.

El Plan General debe prever plataformas reservadas para el trans-
porte publico y para el transporte no motorizado y crear areas de

prioridad peatonal en los centros urbanos.

e El Plan debe incluir o exigir estudios de movilidad y trafico
para aquellas actividades (deportivas, culturales, musicales,
etc.) que puedan convocar a un alto nimero de usuarios.

e Aunque compleja es necesario fomentar actuaciones que
favorezcan la conexién entre urbanizaciones rompiendo con
el urbanismo autista que caracteriza actualmente a dichos
ambitos.. Es necesaria la apuesta municipal por la mejora en
las comunicaciones entre urbanizaciones descargando de

trafico la N-340 totalmente saturada.
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o EIPlan General debera establecer estrategias de localizacion
de aparcamientos publicos disuasorios de acceso a los cas-
cos urbanos en conexion con la red de transporte publico y
modos no motorizados de transporte, restringiendo el apar-
camiento de no residentes en los centros urbanos.

o El Plan General debera posibilitar corredores peatonales y
ciclistas en todas las zonas de la ciudad y en las urbaniza-
ciones, propiciando la recuperacion del espacio peatonal en
las vias publicas, estableciendo medidas adecuadas en or-

den a una progresiva peatonalizacion del espacio urbano.

6.8. OBJETIVO 8. EFICIENCIA Y AHORRO ENERGETICO. Cl-
CLO DEL AGUA. CAMBIO CLIMATICO.

Marbella debe apostar en su urbanismo por criterios de eficiencia y
consumo energético sostenible, fomentando la generacién de

energias renovables en el propio territorio.

Resulta también primordial el uso eficiente del agua en todo su ci-
clo desde la captacion hasta el consumo, con especial atencién a su
posible reutilizaciéon. Actualmente, con los recursos no convencio-
nales disponibles (Desaladora y EDAR de Estepona y la Vibora) la
capacidad de mejora de la situacion actual pasa por una correcta

gestion de la distribucion de estos recursos.

Todo lo anterior, debe responder a criterios de responsabilidad
frente al cambio climatico, mejorando la proporcién de espacios
verdes —puUblicos y privados- y la apuesta por infraestructuras de

bajo mantenimiento.

e Lanormativa del Plan incorporara necesariamente normas y

directrices de ahorro energético y calidad medioambiental
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y estableciendo zonas de bajas emisiones. Objetivo de
emisiones cero para los nuevos edificios o instalaciones

municipales.

El Plan debe posibilitar mediante su normativa medidas
que propicien un menor consumo de recursos naturales,
suelo, agua y energia, con la menor produccion de re-
cursos posibles y tendiendo a cerrar localmente los ci-
clos.

Es necesaria una nueva concepcion de los sistemas de
drenajes. No se trata solo de mejorar o completar la red
existente sino de establecer un nuevo paradigma en el
tratamiento de aguas pluviales y zonas inundables: el de
los SUDS (sistemas de drenaje urbano sostenible).

El plan debe proponer medidas normativas o protocolos
con objeto de mejorar la calidad del aire y evitar la con-
taminacion acUstica, en aras de mejorar la calidad de
vida de los ciudadanos de Marbella.

Dada su importancia, todas las actuaciones y propuestas
del nuevo Plan deberan ser valoradas y analizadas desde
el punto de vista de sus efectos ambientales y, muy es-
pecialmente, desde el punto de vista de sus efectos so-
bre el cambio climatico.

Los objetivos ambientales del Plan no pueden quedar en
una mera declaracion de principios por lo que el docu-
mento deberd incorporar una serie de indicadores am-
bientales que permitan no solo valorar sus propias pro-
puestas sino y sobre todo, los efectos ambientales de su
desarrollo y ejecucion. En este sentido, se debera elabo-

rar una Memoria de seguimiento ambiental con la pe-

riodicidad que se establezca, donde se valore y compruebe
la evolucién de dichos indicadores haciendo posible corre-
gir aquellas actuaciones que tengan efectos significativos

sobre el medio ambiente y cambio climatico.
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CAPITULO VII. UN MODELO DE CIUDAD PARA LA

MARBELLA DEL FUTURO

La eleccion del modelo de ciudad es una decisiéon que corresponde
y debe corresponder al municipio. Dentro del actual marco legal
europeo y estatal, y con el mas absoluto respeto a las competencias
que, sobre regulacién, ordenacién y uso del territorio, ostenta la
administracion autondmica, y también sin olvido de las competen-
cias que, en las decisiones que atafien al uso del suelo, la ley reserva
a las administraciones sectoriales, el futuro de cualquier ciudad
tiene que estar en manos de sus ciudadanos. Corresponde pues al
Ayuntamiento de Marbella, garantizar que la voluntad de sus ciu-
dadanos se plasme en los documentos estratégicos, territoriales y

urbanisticos que disefan y condicionan ese modelo.

La elecciéon del modelo de ciudad es, por tanto, una decision poli-
tica que debe ser abordada desde la responsabilidad y el compro-
miso con la voluntad de los ciudadanos. Formular y hacer explicito
ese modelo, establecer cudles son los criterios que lo justifican y
cuales los objetivos perseguidos, es un requisito previo necesario
para poder afrontar la tarea de concretar el disefio técnico de esa
idea de ciudad que es, a fin de cuentas, un Plan General de Orde-

nacién Urbana. Este es el objeto del presente documento.

Si este planteamiento resulta indiscutible en cualquier ciudad que
inicie la revision de su planeamiento general, en el caso de Marbella
esa previa definicion politica del modelo de ciudad que se desea
resulta, a la vista de la compleja situacion heredada, imprescindible

e inexcusable.
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La formulacién del nuevo Plan General de Ordenacién Urbanis-
tica de Marbella se configura, pese a su evidente y urgente ne-
cesidad, no como un fin en si mismo, sino como un medio ins-
trumental técnico para conseguir los objetivos propuestos. El
Plan debe definir las grandes lineas de actuacion y el esquema
general de la ciudad que se pretende, pormenorizar en suelo
urbano sus determinaciones y establecer, y aqui despliega su
mayor potencial, las reglas de juego a las que debe ajustarse el

uso de todo su territorio una vez entre en vigor.

Por otra parte, resulta evidente que conseguir un modelo de
ciudad basado en un desarrollo urbano sostenible, objetivo irre-
nunciable en nuestros dias tanto desde las directrices de la Co-
misién Europea como en el marco de la Declaracion de Toledo,
no es tarea que atafie solo o pueda confiarse exclusivamente al
éxito y buena marcha del Plan General, sino que precisa de la
integracion de diferentes politicas para alcanzar los objetivos
propuestos. Politicas que pueden y deben articularse o coordi-

narse entre si.

7.1. MARBELLA. UN MODELO DE CIUDAD PARA UNA
CIUDAD-MODELO

En relaciéon al modelo de ciudad, el Avance opta por plantear
las siguientes alternativas que no son, en ninguin caso, necesa-

riamente excluyentes.
7.1.1. Marbella. Ciudad-jardin

La intervencién en la ciudad actual debe partir del reconoci-

miento del modelo territorial actual que se basa en el modelo

de la “ciudad-jardin”. Utilizar el paradigma de la ciudad compacta
como Unico y exclusivo referente y como objetivo Ultimo del mo-

delo de ciudad futura no es aconsejable ni acertado.

La intervencion en el modelo urbano actual y la propuesta de un
nuevo modelo deben partir del analisis real de la ciudad existente
tal y como es, con sus virtudes y defectos. Proponer un urbanismo
de maximos, al margen de la realidad puede suponer, como ya se
demostrd en el Plan anterior de 2010, condenar de antemano al
fracaso el futuro del Plan. Algo que Marbella no se lo puede permitir

hoy.

Por todo ello, es imprescindible asumir un modelo de desarrollo
que reconozca y potencie los valores de la ciudad actual y que sea
capaz de generar el maximo valor afiadido a partir del territorio
existente (uno de los principales recursos de la ciudad), apostando
por el modelo de ciudad-jardin que desde siempre ha caracterizado

a Marbella.

Uno de los patrimonios mas importante de la ciudad de Marbella
es su entorno natural y su clima y, sobre todo, la calidad y cantidad
de sus espacios verdes, tanto publicos como privados. De hecho
Marbella es una de las ciudades espafolas con mas alto estandar
de zonas verdes. La proteccién de los espacios naturales, los espa-
cios publicos y el paisaje urbano es, por eso, objetivo prioritario del

Plan.

El sistema de espacios libres publicos que establezca el Plan Ge-
neral debe conformar un verdadero sistema vertebrador de la ciu-
dad y del territorio. El Plan debe favorecer la continuidad de los

espacios libres y zonas verdes en el conjunto de la ciudad, poten-
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ciando sus peculiaridades, minimizando las desigualdades territo-
riales y propiciando un disefio urbano general y estable en los ele-
mentos comunes de la urbanizacion. Dentro del sistema de espa-
cios publicos son prioritarios los Parques fluviales que deberan in-
corporarse en el planeamiento general (Rio Guadaiza, Arroyo Gua-

dalpin, Arroyo Realejo, Arroyo Sequillo y Artola).

« El Plan General debera ampliar el Catalogo de arboles y
especies protegidas del vigente documento de planea-

miento general.

« El Plan General debera prestar especial atencién a las
normas dirigidas a la proteccion y recuperacion de es-
pacios forestales, cauces, dunas, montes y otras zonas

de dominio publico.

« El Plan General debera establecer las medidas pertinen-
tes en orden a favorecer la creacion de una red de ca-
minos y sendas publicas a través de los espacios natu-
rales conectandolos con la red de espacios libres publi-

cos propia.

« El Plan General adoptara las medidas pertinentes en or-
den a evitar el efecto barrera que sobre el medio fisico
suponen las urbanizaciones e infraestructuras propi-
ciando su cosido mediante espacios libres y equipa-

mientos publicos y privados.

« El Plan debe propiciar una calificacion urbanistica para
Puerto Rico Alto que lo convierta en un espacio de con-

vivencia verde.

AVANCE 2020

NUEVO PLAN GENERAL DE MARBELLA —

7.1.2. Marbella. Ciudad policéntrica

El nuevo modelo debe diferenciar la ciudad compacta de la ciu-
dad densa. El hinterland de Marbella no es equiparable y no
debe equipararse al ensanche de Barcelona. La ciudad existente
debe estructurarse y articularse, completando con acierto los
vacios urbanos en aquellos casos que sea necesario y poniendo
en valor el capital social, econémico, histérico del patrimonio

urbano existente.

e El nuevo modelo debe basarse en la mejora y recupera-
cion de los nlcleos urbanos existentes, fomentando el
policentrismo y creando infraestructuras ligadas a la
nueva economia, aprovechando y potenciando las areas
de centralidad de la ciudad existente. Y creando nuevas
areas de centralidad que sirven para estructurar y dife-

renciar el territorio.

7.1.3. Marbella. Ciudad del turismo y la cultura.

Pese a lo exitoso del modelo actual turistico se impone la nece-
sidad de su mejora continua para que siga siendo uno de los

pilares de la economia de Marbella, la Costa del Sol y Andalucia.

La marca “Marbella” sigue teniendo, hoy en dia, y pese a las vi-
cisitudes urbanisticas sufridas idéntico o similar valor al que
siempre ha tenido, por eso es necesario que el plan prevea suelo
para la demanda objetiva que Marbella genera y va a generar.
Demandas de todo tipo, pero donde el turismo hotelero y resi-
dencial va a seguir jugando un papel crucial. Y ello, dando por

descontado la necesidad de mantener y propiciar las actuacio-

nes e inversiones de escala territorial en la Costa del Sol ya previstas
(corredor ferroviario, en la mejora de las conexiones subregionales,

en equipamientos de escala subregional, etcétera) o futuras.

« El Plan General debe propiciar y facilitar la modernizacién
de las instalaciones hoteleras y la implantacién de nue-

vas instalaciones de este tipo.

Diversificar y cualificar la oferta es necesario para aumentar la com-
petitividad de Marbella como destino turistico. Luchar contra la es-
tacionalidad es impedir que los flujos turisticos se concentren en
determinadas fechas del afo. Se deben propiciar usos que cualifi-

quen la oferta y rompan la estacionalidad.

« El Plan General debe propiciar y facilitar la diversificacion
de la oferta turistica con objeto de captar nuevos mer-
cados. El Plan General debe permitir y facilitar el turismo
gastrondmico, el turismo cultural y las industrias cultu-

rales.

» Asimismo, el Plan General propiciara la puesta en valor
del turismo de la naturaleza, el turismo nautico y las ac-
tividades relacionadas con el mary las playas; el turismo
de salud y bienestar y el turismo idiomatico, de cre-

ciente importancia.

« El Plan General debe posibilitar y fomentar que Marbella
sea un lugar adecuado para trabajar y establecer sedes

empresariales de escala nacional e internacional.

« El Plan General debe facilitar la maxima flexibilidad de
usos en orden a romper la actual estacionalidad del sec-

tor turistico.
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La cultura no solo es un elemento dinamizador y transformador de
la ciudad, sino que forma parte de la oferta de los destinos urbanos.
A los elementos tradicionales como el patrimonio, artes escénicas,
literatura, exposiciones, arquitectura, etc,, se suman hoy otros no
menos importantes, la cocina, el folclore, el cine, el disefio, la moda
que cobran cada vez mayor importancia en el turismo cultural ur-

bano.

« El Plan General debe facilitar la recuperacion y puesta en
valor del patrimonio local, regenerando el centro histo-
rico apostando por el mantenimiento de la identidad
cultural de Marbella.

« La proteccion del patrimonio debe compatibilizarse con
la posibilidad de su adaptacion a nuevos usos, mante-

niendo su vitalidad y garantizando su utilizacién.

« El Plan General debe posibilitar la puesta en valor y la
implantacién de equipamientos culturales, fomentando
arquitecturas atractivas y debe potenciar los usos cul-

turales de centralidad en los nucleos urbanos.

« El Plan debe prever una localizacion para un futuro Mu-
seo de la Ciudad que ponga en valor la historia, el pa-
trimonio, las tradiciones y los modos de vida de Marbe-

lla.

« El Plan General debe posibilitar la implantacion de expo-
siciones temporales y permanentes de impacto interna-

cional.

« El Plan General debe posibilitar la existencia de locales y

lugares de encuentro de artistas.
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7.1.4. Marbella. Ciudad del deporte y la salud.

Fomentar el deporte entre la ciudadania supone mejorar el bie-
nestar, la salud y fomentar la integracion social pero también
puede ser una fuente mas de desarrollo econdémico y turistico y

medio potencial de atraccion de visitantes.

« El Plan General debe facilitar la mejora de las instala-
ciones deportivas existentes y destinar suelo para
nuevas instalaciones, reordenando los suelos desti-
nados a equipamiento deportivo y solucionando las
disfuncionalidades que presentan los suelos actual-
mente calificados como deportivos en el vigente
PGOU de 1986.

« El Plan General debe facilitar el desarrollo de un tejido
empresarial relacionado con el deporte y atraer la

implantacién de usos relacionados con el deporte.

« El Plan General debe posibilitar la mejoray ampliacion
de los equipamientos de salud y bienestar social,
permitiendo su adaptacion a las necesidades de la

poblacion, tanto en calidad como en cantidad.

« El Plan General debe propiciar la reduccién de la con-

taminacion atmosférica, luminica y de las aguas.

« El Plan General debe facilitar la implantacion de ser-
vicios de salud de escala regional, nacional o inter-
nacional aprovechando la situacién e imagen de
Marbella.

7.1.5. Marbella. Ciudad de la educacion y el conocimiento.

El Plan General debe propiciar la implantacién de usos ligados

a la educacion y el conocimiento.

« El Plan General debe establecer una estrategia global de
los espacios educativos, adaptandolos a las necesida-
des de la poblacion en calidad y cantidad superando las

disfuncionalidades del actual modelo de planeamiento.

« El Plan General debe posibilitar la implantacion de insti-
tuciones de ensefianza publica y privada, en especial de

nivel universitario.

« El Plan General debe prever la localizacion de equipa-
mientos destinados a escuelas de artes escénicas, de di-

sefio y de atraccion turistica.
7.1.6. Marbella. Ciudad productiva e innovadora.

La actividad productiva debe considerarse como una actividad
complementaria de la ciudad de que se propone. El Plan debe
propiciar la cualificacion de los suelos industriales existentes, la
sustitucion de usos industriales obsoletos por nuevas tipolo-
gias de actividad econdémica y potenciar la implantacion de ac-
tividades industriales y tecnoldgicas en ambitos de futuros

desarrollos urbanos.

« El Plan General debe facilitar la implantacion de indus-
trias relacionadas con las tecnologias de la informacion

y la comunicacion.
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« El Plan General debe posibilitar la implantacion de activi-
dades vinculadas con el cine, las industrias audiovisua-

les y la publicidad.

« El Plan General debe posibilitar la implantacion de activi-

dades vinculadas con el mundo del disefio y la moda.

Marbella ha sido una ciudad innovadora, generadora de ta-
lento y tecnolégicamente avanzada. En Marbella se ubicaron
los primeros altos hornos civiles de Espaiia, la colonia agricola
privada mas moderna de nuestro pais, el puerto deportivo
mas grande de Europa y una arquitectura basada en la arqui-
tectura vernacula que ha sido muy imitada. Hay que seguir
apostando por el talento propio y atraer talentos foraneos para

mantener este capital de ciudad del conocimiento.

« El Plan General debe favorecer la competitividad e inter-
nacionalizacion de sus actividades econdémicas, propi-
ciando actividades de [+D+i.

« El Plan General debe posibilitar la implantacién de nue-
vos modelos de espacios de produccion en el entorno
urbano (Parques Tecnoldgicos, actividades vinculadas
al conocimiento, clUsters empresariales especializados,

etc)

« El Plan General debe impulsar el desarrollo de las infra-
estructuras y servicios urbanos que requieran el acceso
a las nuevas tecnologias, facilitando el despliegue de

redes y servicios que garanticen la conectividad digital.
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« El Plan General debe exigir la mejora de la eficiencia
energética en el alumbrado publico de las areas de

nueva implantacion y en los edificios existentes.

7.2. CONCLUSIONES. PROPUESTA DE MODELO TERRITO-
RIAL

Del anélisis realizado se extrae como principal conclusién que la
ciudad consolidada se expande como una gran mancha a lo
largo de todo el término municipal de Marbella (y de la Costa
del Sol), con un uso principalmente residencial, aunque con una
diversidad en cuanto a la forma de habitar determinada por el

caracter turistico del municipio.

El proceso de ocupacion del suelo a través de intervenciones
claramente auténomas, ha sido imparable desde los afios 50 del
pasado siglo, por lo que hoy nos encontramos con una ciudad
lineal mas urbana que nunca, pero todavia fragmentada, en

continuo proceso de colmatacién y cambio.

Solucionar la debilidad territorial que provoca esa
fragmentacion debido a la transformacién rapida del territorio
sin presencia de planificacion publica previa, sino a través de la
accion privada, debe ser la base para la ordenacién de nuevos

suelos.

En el Avance, se han procedido a identificar los vacios existentes
dentro de la trama urbana como areas de desarrollo prioritario,
para solucionar los problemas de conexion, déficit de
dotaciones, o cualquier carencia derivada de la falta de plan de

planificacion.

Convertir los vacios existentes en areas de centralidad que
funcionen como centros de interconexion de los dispersos
fragmentos urbanos existentes, dando estructura coherente a la
trama urbana existente y cubriendo las necesidades actuales y
futuras permitirian poner en valor un territorio, fragil pero de alta

calidad ambiental.

Por otro lado, se identifican como areas de posible desarrollo
aquellos suelos mas favorables y aptos para albergar los nuevos

crecimientos.

Las medidas propuestas en el Avance del nuevo Plan General son

las siguientes:

1. Potenciar las identidades locales y la diferenciaciéon urbana
frente a la homogeneidad global, conformando barrios con
identidades reconocibles, clarificando las estructuras locales y su
relacién con la estructura de escala general de la ciudad. No se
deben establecer formulas comunes para los diferentes ambitos de
suelo residencial, sino que se deberd hacer una clasificacion en
funcién del tipo de barrio/urbanizacion de que se trate
estableciendo unos indicadores para mejorar la habitabilidad y la

funcionalidad de cada ambito.

2. Identificar los espacios de centralidad urbana e intervenir en

los mismos

Se identifican los espacios de centralidad urbana dentro de los

ntcleos urbanos de rango ciudad.
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En este grupo se engloban las 4reas urbanas donde se concentra la
poblacion residente y las areas limitrofes en proceso de

residencializacion.

Estos nucleos, se deberan ordenar a través de una zonificaciéon que
favorezca la complejidad urbana mediante la diversidad y
mezcolanza de usos y utilizando criterios de proximidad de usos y
actividades en aras de reducir en la medida de lo posible las
necesidades de movilidad de los ciudadanos favoreciendo
razonablemente y con los limites expuestos el desarrollo compacto

de la ciudad.

Otro de los objetivos de la densificacién de los nlcleos urbanos de
rango ciudad es el de albergar y dar respuesta a la actual demanda

de viviendas.
Se identifican 4 nlcleos urbanos de rango ciudad:

a) Ciudad de San Pedro Alcéantara, con algo mas de 31.000
habitantes y 13.113,00 viviendas. Se propone mantener el
esquema de crecimiento del planeamiento vigente, hacia el sur

y hacia el este.
Intervenciones de regeneracion urbana:

- El Ingenio. Pequefio nlcleo que data de 1871 entorno al
edificio de la azucarera con vacios y espacios libres de
edificacién y una interesante mezcolanza de usos. Este ambito
de San Pedro representa un area de oportunidad y regeneracion

urbana tanto por la ubicacion, nexo entre las urbanizaciones mas
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turisticas de la parte sur de la carretera con el centro historico,

como por los valores histéricos que conserva.

- Parte norte. Se debe integrar en el nicleo la zona de Las
Medranas, Bello Horizonte Ill y El Gamonal, ya que por su
ubicacién y por la indefiniciéon de usos del entorno presenta

problemas de conexion e integracion.

b) Nueva Andalucia. Se debe recalificar esta zona del
municipio dandole el rango de ciudad necesario, ya que se
concentran mas de 11.000 habitantes permanentes, desde

Puerto Banus hasta La Campana.

Como éreas de regeneracion urbana se identifica la zona

industrial de la Campana.

c) Ciudad de Marbella, que debe dar el salto de integrar las
zonas limitrofes de Nagtieles y Rio Real, ya integradas en la
practica en la ciudad, pues, en dichas zonas, se concentran
mas de 7.600 habitantes permanentes, que sumados a la

poblacion de Marbella hacen un total de 73.965 habitantes.

Por tanto, el objetivo prioritario debe ser la conexion de estas
zonas de Rio Real y Nagueles con la ciudad, y el incremento
de los usos destinados a actividades econémicas, asi como el

aumento de dotaciones publicas.
Intervenciones:

- Regeneracion urbana de los poligonos industriales de La

Ermita y la zona de los concesionarios, como espacios de

oportunidad por su localizacion y su interesante mezcla de usos.

- Mejorar las condiciones de habitabilidad de los sectores de
poblacién vulnerable. En concreto la Consejeria de Salud incluye
en la Estrategia Regional de Zonas Desfavorecidas de Andalucia
la Barriada Las Albarizas. Todo ello en coherencia con la
Estrategia Regional para la Cohesion Social e Inclusion Social.

Intervencion en zonas desfavorecidas de Andalucia (ERACIS).

d) Ciudad de Elviria-Las Chapas. La tercera ciudad del PGOU86
que lentamente va dando pasos para alcanzar el rango de ciudad,
ya que poco a poco se va densificando, contando actualmente

con 2.800 habitantes, distribuidos en 2.376 viviendas.

3. Modelo de ciudad. Ciudad Jardin. Objetivo del PGOU es asumir
un modelo de desarrollo que reconozca y potencie los valores de
la ciudad actual y que sea capaz de generar el maximo valor
afadido a partir del territorio existente (uno de los principales
recursos de la ciudad), apostando por el modelo de ciudad-jardin

que desde siempre ha caracterizado a Marbella.

Asi, se identifican como Ciudad jardin las urbanizaciones con
grandes vacios o jardines, vinculadas a playas, a campos de golfy a
la sierra, para preservar la relacién entre “llenos-vacios”, como

espacios intermedios entre la ciudad compacta y el medio natural.

Urbanizaciones aisladas bien por su ubicacién en zonas altas del
término municipal, o bien por el caracter exclusivo o el uso

temporal que presentan.
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4. Ordenacion de los asentamientos rurales. Otra ocupacién
natural del suelo han sido las viviendas dispersas en el medio rural
en principio ligadas a la actividad agricola, y que con el paso del
tiempo se estan transformando en viviendas estacionales sobre

todo ocupadas por habitantes autoctonos.

En la zona de San Pedro se identifica el area al norte del ntcleo y
hasta la carretera de Ronda, denominado Valle del Sol, el pequefio
nucleo de Fuente del Espanto (101 habitantes), El Salto (212
habitantes), y en la zona de Rio Real, Los Molineros, donde residen

46 personas.

Tanto en esta zona como en los nicleos secundarios se deberan
acondicionar espacios de relacion, pequefas dotaciones y
espacios publicos sensibles con el medio natural siempre
respetando la relacion entre las edificaciones y el espacio libre
primando las actividades agricolas (huertos familiares), espacios
para la transformacion tradicional de sus productos, el comercio
de proximidad, la restauracién y el alojamiento con encanto, asi
como potenciar los corredores ecolégicos que hagan posible la

conexion entre estos asentamientos y el nucleo.

5. Desarrollar actuaciones que respondan a demandas reales de
vivienda protegida, garantizando una adecuada distribucion de las
mismas que evite procesos de segregacion territorial para mejorar

la cohesidn social.

6. Medidas para incentivar el turismo de calidad. Se propone
completar la oferta residencial con dotaciones recreativas y de ocio,

asi como completar la red de caminos peatonales ofreciendo al
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visitante alternativas a los desplazamientos motorizados y
conectando los elementos a destacar en el paisaje, bienes de

interés cultural, instalaciones hoteleras...

Se propone diversificar y cualificar la oferta hotelera existente,
manteniendo las instalaciones y facilitando su modernizacion.
Como hoteles significativos en el desarrollo del municipio
destaca el Hotel Guadalmina, Hotel Andalucia Plaza, Hotel Don
Pepe, el Hotel Puente Romano, el Marbella Club, Incosol, Los
Monteros, el Hotel Don Carlos y la Ciudad Residencial de

Tiempo Libre de la Junta de Andalucia.

7. Incentivar la implantacion de actividades econdmicas, ya
que hay zonas del municipio con usos exclusivamente

residenciales. Para ello se proponen las siguientes medidas:

* Mejorar las conexiones con las areas ya existentes
donde actualmente se concentran los usos terciarios,

Puerto Banus y La Cafada.

» Potenciar la implantacién de usos complementarios al
residencial en los nlcleos urbanos de rango ciudad y
especialmente en las zonas identificadas de
regeneracion urbana de El Ingenio y Las Medranas en
San Pedro, en el Poligono Industrial de La Campanay en

La Ermita en Marbella.

8. Mejora del sistema de equipamientos, atendiendo al Plan
Estratégico de Marbella-San Pedro 2022, para conseguir hacer

de Marbella una ciudad excelente, permitiendo a sus usuarios,

tanto poblacién residente como turistica, satisfacer sus necesidades
en materia de salud y bienestar, deporte, ocio y cultura. Esta red
estard basada tanto en la remodelacién de instalaciones ya
existentes como en la creacién de nuevos espacios, con
arquitecturas suficientemente atractivas que los cualifiquen, siendo
varias las lineas de actuacién que deben plantearse en el nuevo

modelo.

— De una parte es necesario un reequipamiento de la ciudad
a partir de la reordenacion del eje de la antigua carretera
CN-340 (actual autovia A-7 y su tramo urbano). Sobre este
elemento vertebrador de la ciudad nos encontramos gran
parte del sistema de equipamientos previstos en el actual
Plan, algunos de ellos sin desarrollo, debiendo ser éste el
elemento que aglutine y en torno al que deban disponerse
los grandes equipamientos de caracter metropolitano, unos
existentes y en funcionamiento, como el Hospital Comarcal
de la Costa del Sol, para que el que debe preverse el suelo
necesario que asegure futuras ampliaciones, otros ya
previstos pero no ejecutados, como el gran centro
administrativo de la zona oriental. Entre los nuevos
equipamientos ligados a esta infraestructura se propone un
nuevo centro de convenciones, ubicado en la zona de

Nueva Andalucia.

— Creacion de nuevos equipamientos ligados a las nuevas
é4reas de centralidad urbana. En este sentido hay que tener

en cuenta la apuesta que el Plan hace por el corredor
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ferroviario de la Costa del Sol, como elemento clave en la
articulacion de la movilidad metropolitana, convirtiéndose
sus intercambiadores en unas nuevas zonas generadoras de
actividad y centralidad urbana y emplazamientos
estratégicos para nuevos equipamientos, acordes con las
nuevas necesidades que se pueden generar en torno a estos
espacios ligadas, fundamentalmente, al ocio, al tiempo libre

y al esparcimiento en general.

Reserva de suelos en las nuevas areas de oportunidad que
se proponen en el Plan, para la ubicacién de nuevos
equipamientos destinados a hacer de Marbella una ciudad
de la educacién y el conocimiento y donde se puedan
implantar centros universitarios (que a su vez incluyan
centros |+D+1), ligados a viveros de empresas, espacios co-
working, un posible parque tecnoldgico, etc. Entre estas
areas de oportunidad nos encontramos la zona situada al
sur de San Pedro Alcantara en la margen derecha del Rio

Guadaiza.

— Reserva de suelos destinados a la cultura del ocio y del
deporte y vinculados a los nuevos espacios libres previstos
en el Plan, ubicados junto a los cauces fluviales. En este
sentido se proponen nuevos equipamientos deportivos que,
sin desvirtuar la funcién principal de estos corredores
fluviales, se puedan integrar en ellos. Entre estas zonas
destaca el area deportiva Guadaiza, situada al sur de San

Pedro Alcantara y de Nueva Andalucia.
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— Creacién de nuevos equipamientos en las zonas de
regeneracion urbanas, como la vinculada a la ampliacion
del Puerto de la Bajadilla donde, siguiendo las
propuestas del Plan Estratégico, se propone la
implantacion de un gran equipamiento supramunicipal,
destinado a museo municipal o posible museo de la
Costa del Sol, o la vinculada a la regeneracion de la zona
de La Campana, en San Pedro Alcéantara, donde se ha

previsto una gran area dotacional.

— El Plan apuesta por la ciudad de Marbella como lugar
donde se puedan celebrar competiciones deportivas de
alto nivel, tanto nacionales como internacionales, para
ello se propone una “ciudad del deporte”, ubicada al
nordeste del nlcleo de Marbella, junto a la autopista

AP-7.

A los anteriores habria que afiadir la prevision de suelo
para otros equipamientos, de caracter local, como los
destinados a la ampliacion del cementerio de Marbella,
la estacion de autobuses de Marbella o una zona
multiusos en San Pedro Alcantara que pueda albergar,
entre otros, el recinto ferial asi como la puesta en valor
y redotacién de equipamientos existentes como el
complejo polideportivo de San Pedro Alcantara y el
parque deportivo Vigil de Quifiones o el museo del

grabado en Marbella.

— Por ultimo no habria que olvidar la importancia estratégica
de Marbella a nivel sub-regional, lo que ha supuesto la
prevision en el Plan de numerosos equipamientos de
incidencia o interés territorial, algunos de ellos ya ha sido
nombrados como el Hospital Comarcal de la Costa del Sol
y a los que habria que afadir el Complejo Medioambiental
Los Tres Jardines en San Pedro Alcantara, la nueva sede de
la ciudad de la Justicia, junto a la carretera de Ojén, en
Marbella, el auditorio La Cantera, al norte de Nagueles o las
sedes de Andalucia Lab y de la Mancomunidad de

Municipios.

9. Mejora del sistema de areas libres y zonas verdes, componente
basico del modelo, que estructuray articula el territorio de Marbella,
siendo la proteccion de los espacios naturales, los espacios publicos
y el paisaje urbano uno de los criterios y objetivos prioritarios de

este plan.

Para ello se ha definido un sistema de areas libres donde los
parques fluviales y la red de caminos rurales existentes tienen un
papel protagonista como elementos de interconexion y vertebrador
del territorio, incorporandose al sistema los principales cauces del
municipio como son el Rio Guadaiza, Arroyo Guadalpin, Arroyo

Realejo, Arroyo Sequillo y Artola.

La caracterizacion de este sistema esta basada en los siguientes

elementos:

— Parques de Incidencia o interés regional, conformada por

aquellos con caracter de oportunidad subregional, excediendo
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la propia capacidad de estructuracién del municipio,
aportandose a la estructura del territorio del resto de la costa

del sol.

En éstos, se ha atendido a una distribucion equilibrada de usos
fomentando el uso publico y la implantacion de actividades de
ocio asi como la proteccién de las caracteristicas del territorio

y la conservacion del patrimonio cultural.

Entre estos elementos tenemos el Parque Nagteles o el Parque

Guadaiza.

— Parques de caracter metropolitano, cuya extensién tienen
un marcado caracter urbano de gran extension sin llegar a una
dimension territorial supramunicipal, como son el Parque

Puerto Rico.

— Parques fluviales, conformados por las zonas verdes
concebidas para la conexion entre el litoral y las areas de
interés, algunas de ellas protegidas, al norte del municipio,
creando de esta manera un sistema que cohesione las dos

realidades del territorio, la montafia y la costa.

A los parques de los cauces indicados anteriormente habria
que afadir, entre otros, el parque del Arroyo del Chopo o el

parque del Rio Real.

— Parques litorales generados en terrenos de oportunidad con
la intencion de reforzar y ampliar lo que seria un corredor litoral

conformado fundamentalmente por terrenos de Dominio
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Publico Maritimo Terrestre y sus zonas de servidumbre, en

los términos establecidos en la Ley de Costas.

Con ello se ha pretendido, ademés de preservar estos
suelos de los procesos de urbanizacion, proteger los
dominios publicos afectados fomentando ademas las
actividades de ocio, recreativas y deportivas para la

poblacion.
Entre estos parques estaria el de la Basilica Vega del Mar.

— Espacios libres de relacion social formada por espacios
libres, plazas y parques, destinados a una mejora de la
calidad y cantidad de las posibilidades de interaccion entre

los ciudadanos, sean residentes o no.
Dentro de estos espacios se ha incluido el paseo maritimo.

— Recualificacién paisajistica de bordes y fachadas urbanas,
destinados a la preservacion y o recualificacion paisajistica
tanto a nivel paisajistico como de fachadas urbanas con el
objeto de recoger el derecho de los ciudadanos al uso y
disfrute de los recursos paisajisticos del municipio, e
integrar los nlcleos urbanos en el paisaje de su entorno,
propiciando una estructura urbana adecuada mediante la
definicion de los espacios de transicién, bordes y siluetas

urbanas.

Entre estas operaciones de recualificacion se incluyen el

borde norte Valle Sol o el Parque del Acueducto.

— Senderos recreativos, que se corresponde con itinerarios
conectores de diferentes partes del territorio y corredores
biolégicos. Su principal funcién es realizar una conexiéon
paralela al litoral entre los parques fluviales, de marcado

caracter perpendicular al litoral.

Estos itinerarios facilitan y fomentan el conocimiento del medio
natural y su uso y disfrute adecuado, tanto desde el punto de
vista deportivo, cultural, turistico, de ocio y educativo, en
cualquier época del afio, habilitados para la marcha y el
excursionismo a pie o en bicicleta, configurando recorridos de

caracter alternativo.

Estos senderos, podran complementarse con miradores que
contribuyan a la puesta en valor del paisaje por un lado, y areas
destinadas a instalaciones de ocio y recreo vinculadas al

contacto y disfrute de la naturaleza.

En este documento se identifican dos de estos senderos como
son el recorridos urbano Guadaiza-Rio Verde y el recorrido

urbano Nagleles.

El futuro plan ampliara, ademas, el catdlogo de arboles y especies
protegidas del plan vigente en un compromiso rotundo con las
acciones contra el cambio climatico, entre las cuales se incluyen la
proteccion y recuperacion de espacios forestales, cauces, montes y
otras zonas de dominio publico que ademas se convierten en red
de caminos y sendas publicas, contribuyendo a la constitucion de

de una red de recorridos verdes integrada con la del resto de la
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10. Mejora de las infraestructuras

Garantizar la disponibilidad de agua y su gestion sostenible
y el saneamiento para todos, poniendo en juego recursos

no convencionales (desalacién y reutilizacion).

Se debe potenciar el uso del agua regenerada. Las
propuestas concretas que se plantearan en relacién a las
infraestructuras para la reutilizaciéon del agua, se plantearan
en dos niveles. Por un lado se dard soporte a la
infraestructura general gestionada por ACOSOL, dando
servicio a los campos de golf atin no conectados a la red y
alimentar a los depdsitos que se prevean para las distintas
redes de riego. Por otro lado, y ya desde el &mbito
estrictamente municipal, se planteara el despliegue de redes
de agua reciclada para riego, tanto en las nuevas
urbanizaciones como en aquellas zonas de los nucleos
consolidados donde su implantacién pueda suponer un

ahorro significativo de recursos convencionales.

Homogeneizar la red de abastecimiento y saneamiento,
resolviendo conexiones con nuevos sectores y paliando los

déficits de la red existente.

Se deberdn adoptar las medidas normativas que sean
procedentes para resolver problemas de escorrentias e

inundabilidad en puntos conflictivos de la trama urbana.

En las nuevas actuaciones, se deben paliar las presiones

urbanisticas sobre los cauces, favoreciendo la preservacion
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de la vegetaciéon de ribera y la no invasion de los
terrenos contiguos, generalmente terrazas fluviales y
llanuras de inundacion, de forma que no se angosten las
secciones de paso hidraulico, es la implantacion de
parques fluviales, donde el cauce se torna un valor para

la ciudad.

* El nuevo Plan general recogera las y dara apoyo y
soporte a las actuaciones de mejora de red previstas por
los prestadores del servicio y la administracion
competente para cumplimentar su aportacién en los
objetivos expuestos de mejora de las infraestructuras y

la garantia y calidad del servicio.

« Se fomentara el soterramiento de las lineas aéreas
eléctricas que actualmente sobrevuelan las zonas

urbanizadas.

« Siguiendo lo establecido por la Directiva Marco de
residuos, la prioridad establecida sera la prevencion de
la produccion de residuos y a continuacion su
reutilizacién, planteandose objetivos de reciclado de
residuos municipales de un 55% antes de 2025, un 60%

antes del 2030 y un 65% para antes de 2035.

11. Movilidad sostenible

Para dar cumplimiento a los objetivos anteriormente indicados,

se propone:

Definir una nueva estructura y jerarquizacion viaria con tres
niveles basicos (territorial, urbano y de proximidad) con

objeto de optimizar el sistema viario del municipio.

La semi-peatonalizacion de la Avda. Ricardo Soriano, asi
como la limitacion y calmado del trafico en los centros

Urbanos de Marbella y San Pedro.

Definir una plataforma reservada para Carril Bus-Taxi en los

tramos urbanos de la antigua N-340.

Integrar las previsiones del Corredor Ferroviario en la
estructura de comunicaciones y transportes de la ciudad,
creando en torno a sus estaciones, una de ellas Intermodal
de Marbella situada en la zona de la Bajadilla, nodos

urbanos de reequipamiento e intercambio modal.

Reservar suelo para la Nueva Estacion de Autobuses de San

Pedro.

Mejorar la articulacion transversal entre San Pedro y Nueva
Andalucia con nuevas vias de conexién en la zona de

Guadaiza y urbanizaciones periféricas.

Reordenar los accesos a la A-7 en el tramo entre San Pedro
y Puerto Bands, valorando la introduccion de un tercer carril

y/o soterramiento parcial de dicho tramo.

Prever nuevos enlaces a la AP-7 en la zona de los Monteros
y la remodelacion del existente en la A-7 con la Carretera de

Istan.
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* Establecer un sistema de aparcamientos que mejore la * La progresiva peatonalizacion y reordenacion del * Reserva de suelo, al norte de San Pedro y en la zona de la
situacion existente en zonas como Miraflores, Divina Pastora espacio publico viario en los centros dando preferencia Torrecilla, para un Centro Logistico Urbano que mejore la
y Las Albarizas en Marbella o en el noreste y sureste en San a los modos ciclista y peatonal (Calles 30, 20, 10). distribucion urbana de mercancias en la ciudad.
Pedro.

* Completar el corredor verde en todo el eje litoral

articulado con el sistema de movilidad ciclista.

* La ampliacién del Puerto de la Bajadilla y Puerto Banus.

Marbella
Hill-Los

Las Medranas

Bello Horizonte
- El
Gamonal

Residencta
Tiempo Libre
Junta de

Andalucia

La ciudad consolidada. Escala 1:75.000

D Nucleos urbanos. l:l Playa-urbanizacion - Areas de regeneracion urbana
- Asentamientos rurales I:l Golf-urbanizacion - Polo de actividades econémicas
E Revitalizacion de barrios - Urbanizacion aislada - Poligonos industriales

- Establecimientos hoteleros
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7.3. ALTERNATIVAS DE ORDENACION

El articulo 29 de la LOUA establece que en los “Avances de los instru-

mentos de planeamiento” se definiran:

"los criterios, objetivos, alternativas y propuestas generales de

la ordenacion que sirvan de orientacion para su redaccion’

El articulo 38.1 de la GICA establece que, en la tramitacion de la eva-
luacion ambiental estratégica ordinaria, el promotor del Plan debe
presentar ante el 6rgano ambiental, junto con la documentacién exi-
gida por la legislacion sectorial, una solicitud de inicio de la evalua-
cién ambiental estratégica ordinaria, acompafiada del borrador del
plan o programa (borrador que, en nuestro caso, es el Avance) y de
un documento inicial estratégico que contendra una evaluacion, en-

tre otras, de:

"El alcance y contenido del plan o programa propuesto, sus

alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables'.

Este apartado es uno de los que encuentra mas dificultades para ser
llevado a cabo correctamente en la practica. Lo habitual en el planea-
miento general y dada la complejidad de sus contenidos es plantear

una propuesta casi cerrada cuyos planteamientos basicos se preten-

Dado que también es necesario, en la comparacion de alternati-
vas, considerar una "Alternativa 0" que debe ser objeto de valo-
racion al mismo nivel que las restantes, lo que suele hacerse es
plantear esa "Alternativa 0"; proponer como "Alternativa 1" la pro-
puesta de Plan que se pretende formular y como “Alternativa 2"
una propuesta alternativa a la "Alternativa 1 suficientemente via-
ble, desde el punto de vista técnico y ambiental, pero que no

compita con la anterior.

La Evaluacién Ambiental Estratégica se convierte asi en un pro-
ceso formalista que no aporta nada al documento inicialmente

propuesto, ni lo mejora.

El nuevo Plan plantea una estrategia radicalmente diferente a la
descrita y se propone que la evaluacion de Alternativas no se
quede en mero formalismo sino que se convierta en una verda-
dera evaluacion de Alternativas a cada uno de los objetivos y pro-
puestas del modelo de ciudad planteado en el Avance. No se tra-
tarad de plantear un modelo distinto, globalmente considerado,
sino de analizar una por una cada pieza de ese modelo efec-
tuando aquellos ajustes que requiera cada una de sus propuestas
y utilizando la evaluacion ambiental estratégica como instru-

mento para “mejorar” la propuesta inicial plasmada en el docu-

propone la Directiva Europea transpuesta en la normativa ambiental

estatal y autondmica.

En consecuencia, se proponen las siguientes Alternativas:

Alternativa 0. Que implica el mantener el Plan vigente sin revision.

Alternativa 1. Corresponde a la propuesta del modelo de ciudad que

se plantea en el presente documento de Avance.

Alternativa 2. Que incluye las diferentes alternativas, técnicamente
viables que seran valoradas ambientalmente en el documento inicial

estratégico, de los diferentes objetivos y propuestas del Avance.

El Estudio Ambiental debera proponer las correcciones o ajustes (al-
ternativas) que sean viables y que supongan la mejora del modelo

propuesto.

En el momento de redaccién del nuevo Plan General y a la vista del
resultado del periodo de sugerencias y de las conclusiones del docu-
mento de alcance con la valoracién de las alternativas ambientales se
optard por aquella solucién que garantice una mejor ordenacion
desde el punto de vista del interés general garantizando la sostenibi-

lidad no solo ambiental sino también social y econémica de la pro-

den, normalmente, mantener. El estudio de verdaderas alternativas mento de Avance. puesta.
medioambientales en esta fase previa seria de una gran utilidad pero
no es lo que suele hacerse La EAE se convierte asi en piedra de toque del documento, mejo-
rando las propuestas iniciales y consiguiendo integrar la vision
ambiental en el documento de Plan desde su inicio, tal y como
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Alternativa 0

La “alternativa 0", implica valorar ambientalmente la posibilidad de

no formular un nuevo Plan.

Se tratarfa por tanto de valorar la incidencia ambiental que supondria

mantener el PGOU del afio 86, adaptado a la LOUA.

Es una alternativa exigida por la legislacién ambiental, que obliga
a valorar ambientalmente y con el mismo grado de precisién con
que el que se deben valorarse otras alternativas, la opcién de no

revisar el Plan.

En nuestro caso, la "Alternativa 0" supone prolongar en el tiempo el
Plan actualmente vigente lo que implica mantener la posibilidad de
desarrollos previstos hace 30 afios y cuya incidencia ambiental nunca

llegd a cuestionarse por no exigirlo la legislacion de la época

En la imagen se muestran las manchas de suelo urbano, urbanizable y
no urbanizable del planeamiento actualmente vigente plasmadas en el
EAP-LOUA.

\
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Il Suelo urbano y urbanizable en ejecucién
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Alternativa 1 de ocupacion territorial heredado de planes y actuaciones anteriores
e incorporando, siempre que se acredite su compatibilidad con el
“ iva 1" - Entre dichos ajustes conviene destacar la propuesta de densificar ’ .
La "Alternativa 1" es la propuesta del Avance del Nuevo Plan, some ] prop! modelo, las actuaciones irregulares.
tida a un amplio proceso de participacion ciudadana. los ntcleos de rango ciudad, lo que acota los posibles desarrollos.
Las manchas de esta alternativa no tienen correspondencia con la
clasificacion del suelo. Los criterios de clasificacion del suelo (urbano,
La “Alternativa 1" toma como punto de partida el modelo del Plan Esta alternativa mantiene sustancialmente el suelo no urbanizable el v ) cdn pe @b enem, TS @
vigente pero proponiendo los ajustes necesarios para la mejora de del Plan vigente poniendo el acento en la regeneracion de la ciu- tesulten(celeplicarlasideterminaciones]dellalLOUAS
ese modelo desde el punto de vista urbanistico. dad consolidada y recomponiendo el actual y disperso modelo
7
( X
G \ Alternativa 1
%

- Suelo urbanizado
Areas de centralidad. Desarrollo prioritario.
Areas de posible crecimiento
g I Usos no urbanos

\

Vias principales de comunicacion
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Alternativa 2 En esta alternativa se intenta reducir las afecciones sobre los Ha- Alternativa 2.3.

bitats, la geomorfologia, el paisaje y los riesgos, obteniendo con

i i N i - . » . . , - Esta tercera alternativa es la mas radical en cuanto a crecimiento se
En rigor, la Alternativa 2 no es una Unica alternativa al modelo pro ello una situacion medioambientalmente més propicia pero que

puesto sino varias alternativas urbanisticas viables y cuyo analisis am- refiere, basandose en preservar el suelo protegido y liberando todo

siga cumpliendo las expectativas sociales y econémicas inheren-

biental se realizara en el Documento Inicial Estratégico que también el suelo urbanizable posible.

tes a cualquier municipio que pretenda un desarrollo sostenible,

analizara ambientalmente los objetivos, criterios y estrategias del mo- " . . - ] -
' como son mejorar su calidad de vida y su potencial social, turistico ) ) . .

J ysup ! Se mantienen como no urbanizable las protecciones ambientales de

delo propuesto en el Avance. e industrial
La Concha y un cinturén de proteccion a cotas altas hasta Rio Verde.

Alternativa 2.1. Sin embargo, en la parte norte mas al este del municipio solo se man-

Alternativa 2.2
tiene el suelo no urbanizable forestal y el resto de suelo no urbaniza-
La alternativa 2.1 completa la trama urbana hasta el limite de la auto-

La alternativa 2.2 es més ambiciosa que la anterior en cuanto a la ble pasa a ser propuesto para urbanizable. Por lo que el suelo urba-
pista AP-7 en las reas que todavia no se habia alcanzado, la parte ampliacion de la ciudad existente. Propone un mayor crecimiento nizable disponible en Rio Real, Alicate y La Vibora se veria notable-
norte de San Pedro Alcantara, Guadaiza y el entorna al Rio Verde, que la anterior expandiendo la ciudad al este de la urbanizacién mente incrementado.

entre Nueva Andalucia y Nagueles. La intencién de pasar estos suelos La Torrecilla y los aledafios al centro comercial La Cafiada y en la

a urbanizables es absorber los futuros crecimientos y darle continui- Urbanizacion Los Molineros.

dad al municipio.

Alternatfva 2.3

2 su Alternativa 2.2
Alternativa 2.1 X
En las imagenes se plantean las diversas alternativas inicialmente
Il Suelo urbano y urbanizable en ejecucion propuestas que deben ser objeto de valoracion ambiental.
Suelo urbanizable existente El andlisis ambiental de todas las propuestas es primordial pues
Suelo urbanizable propuesto conviene recordar que, como aclara una abundante jurisprudencia, lo
I suelo no urbanizable ambiental prevalece sobre la ordenacion urbanistica y territorial.
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1-03. Usos del suelo

|-04. Sistemas generales

PROPUESTA

P-01. Sistema de areas libres y zonas verdes
P-02. Sistema de equipamientos

P-03. Modelo de ocupacién del territorio
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